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 La práctica que expongo a continuación engloba un resumen y exposición de los trabajos 
realizados en la empresa constructora Novella Rueda Construcciones S.L. durante los últimos meses, 
que al tratarse de una pequeña empresa local, tanto el tipo de trabajos realizados como los cargos 
asumidos por los trabajadores son muy diversos. Yo asumo la responsabilidad de todas las tareas en 
todos los ámbitos de la empresa constructora. 
 
 Al ser cofundador de dicha empresa, tales funciones pueden ser englobadas desde el punto 
de vista de empresario, que se pueden resumir a grandes rasgos en la definición, creación y 
distribución de valor. La metodología de cada uno de los tres objetivos anteriores requerirá de una 
estrategia y forma de proceder que quizá poco interese en el objetivo de este proyecto. 
  
 Será desde mi punto de vista como trabajador de la empresa y no como empresario donde 
recaiga mayor interés a la hora de explicar el contenido de este proyecto con las funciones 
desarrolladas, entrando con más detalle en ejemplos prácticos y en la metodología de los trabajos, 
aportando datos reales de los proyectos de la empresa en marcha, documentados en los casos 
necesarios con tablas, planos, detalles, dibujos y fotografías. 
 
 En la realización de los trabajos anteriores se observarán los métodos de trabajo utilizados 
por la empresa desde el primer contacto con el cliente hasta la entrega de la obra, pasando por el 
estudio de la documentación o datos aportados por el cliente para atender a su demanda, 
preparación de los presupuestos y memorias de los mismos, planificación de los medios de mano de 
obra y materiales necesarios para su ejecución, seguimiento de la misma en visitas de obra y 
coordinación con los técnicos, gestión comercial, etc. También se expondrá la metodología para 
realizar el seguimiento económico y facturación. 
 
 Para que todo ello no resulte algo etéreo se expondrá lo anterior en referencia a obras que la 
empresa ha estado o está desarrollando y se podrá ver la aplicación práctica de cada uno de los 
puntos anteriores. 
 
 También se presentarán los medios con los que cuenta la empresa para la realización de 
dichos trabajos, centros de trabajo, recursos humanos, recursos financieros, recursos materiales, 
recursos de maquinaria y herramientas, medios auxiliares, y subcontratas, así como los servicios 
profesionales externos que contrataremos para asumir funciones que no realizamos con los recursos 
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 La decisión de realizar el Proyecto Fin de Carrera sobre los trabajos desarrollados en esta 
empresa se debe a varios factores, el más importante de los cuales es tratar de expresar y recoger la 
experiencia de los últimos años en ella plasmándola en este documento y colaborando así también al 
mejor análisis de la propia empresa, lo que a buen seguro llevará a encontrar ciertos aspectos 
mejorables de ella, permitiendo buscar la optimización de algunos de los procesos e implantar la 
mejora de algunos aspectos de la misma, incorporar nuevos proyectos. 
 
Por lo tanto, mediante este documento se acreditará la formación profesional que complemente la 
formación académica recibida en la Universidad Politécnica de Barcelona. 
 
En mi trayectoria profesional anterior a la elaboración de este documento y previa a la creación de la 
empresa sobre la cual se elabora este proyecto, he acumulado experiencia en el ámbito de la 
construcción en distintos puestos de trabajo, básicamente en una de las empresas constructoras de 
mayor actividad en la isla, que también tiene su sede y desarrollo en Ibiza, dedicada básicamente a la 
promoción y construcción de complejos residenciales.  
 
En ella asumí en primer lugar funciones de ayudante de jefe de obra, y amplié mis conocimientos en 
el ámbito de la organización de la obra, ayudando al control de la producción en todos sus ámbitos. 
Tras aumentar mi experiencia en la gestión de obras se me asignaron funciones directas de jefe de 
obra, cargo que ostenté hasta el fin de mi relación profesional con esta empresa. 
 
En junio del año 2009 se produce el llamado "pinchazo de la burbuja inmobiliaria" a nivel nacional y 
cae de forma brusca la actividad en la empresa, lo que hace que se produzca el despido de la 
práctica totalidad de los trabajadores y yo resulto uno de los afectados.  
 
Después de este hecho colaboraré con una empresa constructora de menor tamaño ya como 
autónomo, entre los años 2009 y principios de 2011. En ella se me destinaron ya no sólo tareas de 
producción y organización de las obras en curso, sino también algunas propias de la gestión de la 
empresa. 
 
Tras la experiencia acumulada y gracias a las relaciones y cierto grado de conocimiento del sector de 
la construcción en la isla, es cuando me planteo la creación de una empresa propia, algo que se 
materializa en febrero de 2011, dando lugar a la creación de la empresa Novella Rueda 
Construcciones S.L. en la que a día de hoy sigo desarrollando mi actividad laboral y profesional, 
asumiendo ya no sólo responsabilidades como gestor de las obras de nuestros clientes sino también 
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 En los primeros años de este siglo titulares de prensa económica se referían a España como 
"el milagro español" por tener una economía que generaba más de la mitad del empleo anual creado 
en toda la Unión Europea.  
 
En un corto espacio de tiempo se comenzaron a escuchar las expresiones "crisis económica",  "crisis 
inmobiliaria", "pinchazo de la burbuja inmobiliaria", etc. haciendo referencia a la crisis iniciada en 
nuestro país a principios del año 2008. En ese año una serie de indicadores macroeconómicos hacen 
presagiar el inicio de una recesión cuyos efectos se han prolongado durante más de seis años hasta 
la actualidad en todos los ámbitos políticos y sociales, pasando a destruir casi el 50% del total del 
empleo creado anteriormente hasta alcanzar tasas de desempleo del 25%.  
 
Con ello caen en nuestro país las expectativas de los beneficios de las empresas del sector de la 
construcción derivados de las ventas de viviendas con el consecuente aumento de empresas 
promotoras y constructoras que se declaran con dificultades económicas o en quiebra.  
 
A su vez se suma en el mismo año el comienzo de una crisis mundial quizá con el detonante en los 
avatares del crack financiero iniciado en Estados Unidos, con la crisis de las denominadas subprime y 
las reacciones de desconfianza generalizada en todo el sistema financiero y mundial, que supuso 
para nuestro país la detención abrupta a la entrada de capital financiero. Todo ello provoca el 
derrumbe del modelo financiero que se había venido practicando basado en la denominada 
"economía del ladrillo" 
  
Durante los últimos años del siglo pasado y los primeros del presente,  se había desarrollado un 
modelo constructivo basado en primar los resultados y beneficios de las empresas dedicadas al 
sector inmobiliario, priorizando en la mayoría de los casos la productividad por encima de cualquier 
otro valor como la calidad, sostenibilidad, etc. Por tal razón y gracias al auge en este sector motivado 
por las expectativas de revalorización y aumento de precios se crearon una gran cantidad de 
empresas constructoras que en muchos casos no reunían las suficientes garantías para poder ofrecer 
un buen producto con unas calidades acordes a las expectativas de los usuarios, generando en 
muchos casos una gran insatisfacción. 
 
Los motivos y el análisis de la citada crisis no son el objeto de este proyecto y por lo tanto su 
exposición quedará limitada a lo expuesto anteriormente, aunque mencionaremos algunos apartados 
ya que ayudará a entender el contexto en el que nos encontrábamos en el momento de la creación de 
la empresa.  
 
Teniendo en cuenta lo anterior no es difícil de imaginar que la decisión de crear una empresa 
constructora en el año 2011, es una decisión que inicialmente conlleva unos riesgos que los socios 
tratamos de conocer y analizar desde el momento en que planteamos su creación. Para ello 
trasladamos dicha idea a personas de nuestro entorno profesional y familiar quienes a menudo nos 
darán su mejor consejo con la mejor intención, pero también con la prudencia de que algunos de ellos 
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puedan resultar de poca utilidad. En cualquier caso todos ellos nos motivarán para que finalmente 
nos lancemos a iniciar esta aventura profesional. 
 
Una vez tomada la decisión nos cargamos de ilusión y volcamos todos nuestros esfuerzos en aportar 
ideas, métodos de trabajo, acordar las funciones de los socios, establecer los objetivos de la 
empresa, etc. 
 
Se debe reconocer que al menos desde mi punto de vista tal determinación obedece más a la 
adopción de la mejor salida laboral disponible en un momento económico así. Un factor importante de 
tal decisión es la esperanza de una mejor remuneración económica y la mejora de las condiciones 
laborales, pero sin dejar de lado otros aspectos como la de asumir nuevos retos y objetivos propios 
que nos brinden la posibilidad de prosperar en este sector.  
Con esta nueva empresa se pretende ofrecer a nuestros clientes un servicio profesional y cualificado, 
basado en la formalidad, profesionalidad y alta calidad de nuestros servicios, prestando mucha 
atención al producto final y a la satisfacción del cliente.  
 
Dadas las tipologías de construcciones más habituales dentro del contexto actual de la isla, la mayor 
parte de nuestro mercado y de nuestros clientes nos han llevado a desarrollar con más frecuencia los 
siguientes trabajos: 
 
- Actuaciones en proyectos de mejoras de hoteles 
- Construcción de viviendas unifamiliares 
- Reforma y rehabilitación de viviendas 
- Mantenimiento de comunidades 
 
Más adelante desarrollaremos algunas de las actuaciones con mayor detalle. 
 
Los servicios que ofrecemos consisten todos los aspectos de una construcción, bien sea mediante la 
subcontratación de los mejores profesionales o mediante personal propio, encargándonos de todos 
los aspectos que el cliente precise desde el inicio hasta el final de la obra. Ofrecemos servicios para 
los trabajos siguientes: 
 
- Gestión de licencias 
- Gestión de trámites para la contratación de servicios básicos 
- Movimiento de tierras y excavaciones 
- Estructuras 
- Albañilería en general 




 Práctica de obra consistente en los trabajos realizados en la empresa constructora Novella Rueda Construcciones S.L. 
Proyecto Fin de Carrera  ‐ 11 ‐  Jesús Novella Rueda 
   
 2.1.- EL PASADO DE LA EMPRESA 
 
  
 La empresa Novella Rueda Constructores S.L. es una entidad mercantil creada el 17 de 
febrero de 2011 cuyo objetivo social tal y como figura en su escritura de constitución es:  
 
"la construcción completa, reparación y conservación de edificaciones, incluso servicios de limpieza, 
mantenimiento y jardinería, promoción inmobiliaria y adquisición, explotación, venta o arrendamiento 
de bienes muebles e inmuebles". 
 
Los socios fundadores de la misma somos los hermanos Jesús y Juan Pablo Novella Rueda y su 
domicilio social se fija en la Calle Corona nº 15 de la isla de Ibiza.  
 
El capital social inicial es de 10.000€ aportado a partes iguales por cada uno de los socios siendo por 
lo tanto administradores del 50%.  La sociedad se constituye para ser administrada de forma solidaria 
por ambos socios. 
 
Entre los trámites realizados para su puesta en marcha se enumeran los siguientes: 























 Práctica de obra consistente en los trabajos realizados en la empresa constructora Novella Rueda Construcciones S.L. 
Proyecto Fin de Carrera  ‐ 12 ‐  Jesús Novella Rueda 
 2.2.- EL PRESENTE DE LA EMPRESA 
 
 2.2.1.- EL ENTORNO DE LA EMPRESA. 
 
Es un hecho incuestionable que la empresa se encuentra ubicada en una posición geográfica 
marcada por su insularidad, lo que repercute en muchos factores, muchos de los cuales conlleva 
ciertas limitaciones pero por otro lado también puede resultar ventajoso en algunas cuestiones.  
Entre los factores limitativos se exponen los siguientes: 
- Impone al sector público y al sector privado distintos costes de producción y 
aprovisionamiento de bienes y servicios. 
- La escasez de recursos naturales y energéticos. 
- Los problemas para aprovechar las economías de escala (internas y externas) tanto en el 
sector privado como en el público. 
- La falta de competencia en los mercados. 
- Los problemas asociados a los transportes y las comunicaciones, como la mayor 
dependencia de ciertos modos de transporte o la baja posibilidad de sustitución entre 
ellos. 
- La relativa escasa apertura exterior. 
- La reducida diversificación productiva. 
- La "sobreutilización" de bienes comunes estratégicos de alto valor con potencial 
estrangulador: agua, suelo, playas y montañas (paisaje). 
- Los rasgos culturales diferenciados. 
- Las instituciones específicas, tales como instituciones territoriales como Cabildos o 
Consells, pequeños ayuntamientos con normativas específicas. 
 
 
De los rasgos característicos de los territorios insulares se desprenden algunos efectos, como los 
siguientes: 
 
1.- Alta dependencia del suministro energético y de recursos naturales necesarios para el consumo y 
la reducción de bienes y servicios finales: 
La energía es un input imprescindible en la cadena de producción de bienes y  servicios y en el 
consumo de los hogares. La comercialización de energía en las islas se hace a un precio superior 
debido al sobrecoste a pagar por el transporte de la misma. Los consumidores y empresas no pueden 
sustituir estos inputs por otros ante subidas en el precio ya que no hay alternativas o recursos 
cercanos. Estos costes están asociados a la distancia y no tanto a la insularidad y posiblemente en 
menor medida, al menor tamaño del mercado. 
 
 
2.- Mercados estrechos dificultan la inversión en adopción de nuevas tecnologías en el sector privado, 
predominando el uso de tecnologías tradicionales que requieren para su uso menos capital humano: 
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Cuando las empresas producen para un mercado limitado, estas adoptan sistemas de producción y 
comercialización tradicionales, empleando tecnologías obsoletas y muy estandarizadas y cuyo uso 
requiere poco conocimiento y habilidades por parte de los trabajadores. Este hecho explica en cierta 
medida por qué las economías insulares tienen tasas de inversión privada en adopción de nuevas 
tecnologías y en I+D relativamente bajas respecto de otras regiones. 
Otra de las consecuencias inducidas es que, dada la elección de la tecnología por las empresas, 
estas tienden a demandar relativamente trabajadores poco cualificados, que no necesitan por tanto 
conocimientos específicos para poder operar en trabajos donde las tareas diarias son muy básicas. 
Finalmente, como el tamaño del mercado es limitado, la tecnología de producción es estandarizada, y  
el tamaño medio de las empresas suele ser menor. Esto a su vez limita las posibilidades de obtención 
de crédito y de expandirse al exterior. 
 
3.- Un mercado de trabajo reducido también limita la oferta de trabajo especializado: 
Si el tamaño de la población es reducido, es probable que no haya suficiente oferta de personal 
cualificado y que haya que importarlo, pagando salarios más elevados por los costes desplazamiento 
y las dietas. 
 
4.- Proliferación de conductas anticompetitivas en mercados estrechos donde las autoridades de la 
competencia no pueden actuar por falta de competencias o por escasez de medios: 
El tamaño reducido del mercado tiene otra implicación relevante para el bienestar social. A menudo 
los productores que operan en mercados estrechos con demandas cautivas tienen mayores 
incentivos para la colusión, evitando así la competencia. Los mecanismos concretos por los que se 
produce la colusión pueden ser muy variados, y serán más o menos sofisticados en la medida en que 
las autoridades de la competencia tengan medios para indagar y sancionar estas conductas. Ya 
hemos visto que el sector público no tiene capacidad para sostener el funcionamiento de 
infraestructuras o instituciones cuando el tamaño de la población no sea suficientemente elevado. 
Eso hace que confluyan dos problemas independientes, la colusión y la escasez de medios. 
 
5.- Vulnerabilidad ante los shocks de oferta y demanda internacionales: 
La alta dependencia del exterior hace que los territorios insulares experimenten con mayor fuerza los 
shocks externos. Por ejemplo, pequeñas caídas en la demanda exterior pueden dar lugar a grandes 
reducciones en la producción insular. De manera similar, cuando se rompe la cadena de suministros 
de ciertos inputs las empresas deben paralizar la producción completa. Esta alta vulnerabilidad hace 
que los agentes tengan que protegerse de estos riesgos por diversos medios. 
 
6.- Los problemas asociados al transporte de personas y de mercancías: 
Las bajas posibilidades de hallar medios de transportes sustitutivos hace que los residentes y 
empresas tengan una demanda relativamente rígida respecto del precio del transporte. De ahí que 
ante shocks de distinta naturaleza la demanda de los mismos se vea afectada en menor medida en la 
que se vería en el caso de que los agentes pudieran disponer de medios de transporte alternativo, 
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como la carretera o el tren. Esto se traduce en que los residentes insulares deben hacer frente a 
sobrecostes que los no insulares no afrontan. 
 
 
2.2.1.1.- ENTORNO ECONÓMICO DE LA EMPRESA 
 
El número de empresas ibicencas ligadas a los servicios y al turismo ha aumentado en los 
últimos cinco años casi un 15% mientras que las del resto de la economía se han reducido alrededor 
de un 6%, según se desprende del informe del  el Instituto de Estadística de Balears (Ibestat) a partir 
de datos de la Seguridad Social.  
 
Durante el último lustro se ha acrecentado la dependencia que la isla de Ibiza tiene desde mediados 
del siglo pasado de su principal (y casi único) motor económico, el turismo, mientras el resto de la 
economía tiene un papel secundario. 
  
Así, de las 6.464 empresas dadas de alta durante el segundo trimestre (de todo el año, es el periodo 
donde hay más negocios de media) de 2014, solo 1.072 (el 16,6% del total) no tenían nada que ver 
con los servicios o con las actividades turísticas. El resto, 5.392, (el 83,4%) sí estaban vinculadas con 
hoteles, restaurantes, discotecas o transportes. 
 
Hace cinco años, en ese segundo trimestre se contabilizaron 4.697 empresas de servicios, 695 
menos que en ese mismo periodo de 2014, lo que representa un crecimiento del 14,8% desde 
entonces. Similar aumento no ha tenido lugar, sin embargo, para los centros de trabajo del resto de la 
economía ibicenca: en 2009 había 1.142 negocios de este tipo, 70 más que en 2014. Es decir, han 
sufrido una caída del 6,1% en cinco años.  
 
Mientras los centros de trabajo relacionados con los servicios han escalado poco a poco (y pese a la 
crisis) posiciones desde 2009, el número de los demás apenas remonta.  
Dentro del sector servicios, el que ha experimentado el mayor incremento en los últimos cinco años 
ha sido el del turismo. En el segundo trimestre de 2009 había 1.972 empresas de esa actividad, 
mientras que en idéntico periodo de 2014 había 2.345, un 19% más. Solo en el último año registró 
una subida del 5,5%, con 123 empresas turísticas más en Ibiza respecto a 2013. Del resto del sector 
servicios se contabilizaron en Ibiza 3.047 negocios durante el segundo trimestre de 2014, un 11,8% 
más que un lustro antes, cuando eran 2.725. En el último año crecieron un 1,8%. 
 
La mayor parte de las empresas del sector turístico (el 55,4%, concretamente) dadas de alta en el 
segundo trimestre del pasado año en la isla de Ibiza eran de servicios de comidas y bebidas, un total 
de 1.299, un 4,6% más que en 2013 y un 15,3% más que las de 2009.  
Le siguen en número las de transporte de pasajeros: había 457, un 9,3% más que un año antes y un 
45% más que un lustro atrás, cuando eran 315.  










2010 2011 2012 2013 2014
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El tercer lugar lo ocupan los 318 servicios de alojamiento registrados, 16 más que en 2013 y solo 
cuatro más de los que había en 2010.  
 
También en el año 2014 abrieron más agencias de viaje y de alquiler de vehículos que nunca en la 
isla: 271 estuvieron activas en el segundo trimestre del año, un 3,8% más en términos interanuales y 
un 23,7% más que cinco años atrás.  
 
 
Tabla nº 2: Tasas de variación del PIB. Volumen encadenado base 2010 (en %), Fuente EUROSTAT i Conselleria d'Economia i  












Gráfica nº 1: Tasas de variación del PIB en las Pitiüsas1, Fuente EUROSTAT i Conselleria d'Economia i Competitivitat 
 
 
2.2.1.2.- ANÁLISIS DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCIÓN EN LA ISLA 
 
Según se desprende del Informe de Coyuntura Económica publicado por el Gobierno de las 
Islas Baleares, el sector de la construcción en las Islas Baleares sale de la atonía en que entró en 
2008. Aunque se espera que el resurgimiento de los indicadores adelantados se refleje este año en el 
ritmo de actividad, la tasa de crecimiento del VAB2 del cuarto trimestre de 2014 aún permanece por 
debajo de cero (-1,4 %). Teniendo en cuenta las mermas de los trimestres precedentes, la 
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construcción cierra el año pasado con una variación anual de un -2,7%. Los niveles tan bajos que 
habían alcanzado los indicadores principales hacen que los incrementos relativos que se han 
producido en los últimos meses muestren unas cifras significativamente elevadas. Así las cosas, la 
previsión del sector para este año es positiva, gracias al retorno de la construcción residencial , junto 
























Tabla nº 4: Tasas de variación del VAB  por sectores. Fuente Ibestat, OTIB, TGSS. 
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Gráfica 2 Evolución del VAB en las Islas Baleares por sectores. Fuente Ibestat, OTIB, TGSS         
 
 
Las tablas y gráficas anteriores muestran algunos de los indicadores de la construcción que 
permiten avanzar cuál será la evolución a corto y medio plazo. El número de expedientes visados por 
el Colegio Oficial de Arquitectos de las Islas Baleares en 2014 es de 4.761, casi una décima parte 
más que en 2013. El aumento está presente en todas las islas y en especial en las Pitiüsas (20,2%) y 
en Menorca (17,1%). El volumen de actividad que implicarán los proyectos visados también crece, 
dado que el presupuesto total de estos proyectos alcanza 659,8 millones de euros, un 36,0% más 
que los del año anterior. En este aumento hay que destacar los proyectos de tipo residencial, el 
presupuesto del que se estira un 15,3%, pero sobre todo los relacionados con el turismo, que se 
intensifican un 76,3%. Estas dos tipologías abarcan tres cuartas partes de los presupuestos de los 
proyectos, a las que se suman los proyectos de oficinas y los comerciales, con un crecimiento de casi 
un 40%. Las licencias de obra otorgadas por los ayuntamientos en los tres primeros trimestres de 
2014 suman un total de 834 viviendas, un 24,1% más que en el mismo periodo de 2013. Según los 
datos del Ministerio de Fomento, la obra pública licitada en las Islas Baleares en 2014 llega a 177,3 
millones de euros, un -9,9% respecto del 2013. El retroceso es debido a la licitación en ingeniería civil 
(-16,7%), que no llega a 129 millones de euros, mientras que el importe de la licitación en edificación 
se incrementa un 15,3%. Por agente contratante, las obras públicas licitadas por el Estado y la 
Seguridad Social en las Islas Baleares se incrementan un 46,0%, pero las de los entes territoriales 
descienden un 20,7%. 
 
La mejora de la economía pitiusa se debe principalmente al turismo y al buen momento que 
vivió el sector Servicios el año pasado. En este sentido, todas las islas incrementaron el número de 
cotizantes, pero Eivissa despuntó con un aumento del 5,5%, seguido de Mallorca con un crecimiento 
interanual del 3,2%, Formentera (2,7%) y Menorca con un aumento del 1,3% de los afiliados en este 
sector. El detalle del sector turístico pone de manifiesto que durante el año pasado Eivissa y 
Formentera lideraron el crecimiento en Balears en la llegada de turistas con un aumento casi del 
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13%, pero sin embargo se registró una disminución de la estancia media en los establecimientos 
hoteleros (-4,6%), lo que redujo el número de pernoctaciones totales en un 5,1% aunque se mantuvo 
la llegada de viajeros. 
 
En cuanto a las expectativas para este ejercicio, el informe refleja que la construcción y la 
industria tendrán un crecimiento global superior a los dos puntos porcentuales. En el cuarto trimestre 
de 2014 todas las islas tuvieron una variación superior al 1%, algo que no sucedía desde 2008 y 
nuevamente destaca el dinamismo de las Pitiüsas. 
 
 
2.2.1.3.- PREVISIONES DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCIÓN EN EL FUTURO 
 
Si nos referimos al conjunto de las Islas Baleares, y a pesar de la progresión positiva de los 
indicadores adelantados de la construcción, las magnitudes que recogen la actividad pasada del 
sector mantienen la inercia a la baja. Así, en 2014 cierra con un total de 1.248 certificados de final de 
obra, lo que representa 1.342 edificios certificados en las Islas Baleares. Estas cifras son los datos 
anuales más exiguos de la serie publicada por el Ibestat, la cual se inició en 2000, y representa 
descensos de un 15,3% y un 13,4%, respectivamente, en relación con el 2013. Además, el número 
de viviendas de las Islas Baleares a los que se expide el certificado de finalización en 2014 es de 
1.240, una tercera parte menos que en el 2013. En cuanto al valor de la liquidación de la ejecución 
material de las obras, estas viviendas suman 255,9 millones de euros, un 22,4% menos que el año 
anterior. El consumo de cemento es un indicador simultáneo al de la actividad de la construcción, 
pero se dispone de la información relativa a las Islas Baleares con casi un año de retraso. El último 
dato disponible permite calcular el total de cemento consumido en 2013 que es de 250.000 toneladas, 
valor que representa sólo una quinta parte del volumen consumido en 2006. Algo similar ocurre en el 
conjunto estatal, donde en el año 2013 el consumo de cemento se reduce un 17,7% respecto de 
2012. 
 
El aspecto en el que se refleja más claramente el repunte de la actividad de la construcción es el 
mercado laboral. La afiliación a la Seguridad Social enmarcada en la construcción llega el último día 
de 2014 a 37.000 altas, un 12,3% más que el mismo día de 2013. Este hecho implica que casi se 
enlaza un año de aumentos y que la media de afiliación de todo el 2014 es un 4,7% superior a la del 
2013. En el mes de diciembre hay 23.889 trabajadores en el régimen general, mientras que el resto 
(13.113) son trabajadores del régimen especial de autónomos. En ambos casos se produce un 
crecimiento importante (un 16,9% y un 4,8%, respectivamente). En cuanto a la desagregación por 
ramas de actividad, la construcción de inmuebles y las actividades especializadas de construcción 
acaparan prácticamente toda la afiliación, y de nuevo en ambos dos casos hay incrementos a lo largo 
de 2014. Así, en 2014 el afiliación de la rama 41 (construcción de inmuebles) aumenta de media un 
6,4% respecto de 2013, ya las actividades especializadas de construcción (rama 43 de la CNAE 
2009) aumenta un 3,9%. El resurgimiento también se extiende a cada isla, con una tasa interanual 
superior a las dos cifras tanto en Mallorca como en Menorca. El número de centros de trabajo de la 
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construcción sigue el mismo camino ascendente y en el último mes de 2014 se incrementa un 4,9% 
interanual, lo que deja el incremento medio anual en un 1,3%. En cuanto al número de contratos 
firmados, en 2014 se formalizan un 18,1% más de nuevas relaciones laborales respecto de 2013 y el 
número de contratos queda en 36.441. Los datos de la EPA3 confirman las conclusiones extraídas de 
los registros administrativos. En 2014 el número medio de ocupados en la construcción es de 40.900 
en las Islas Baleares, un 10,5% más que la media del 2013. En cambio, en el conjunto estatal el 
empleo retrocede un 3,5%. El aumento de fuerza laboral dedicada a la construcción ha reducido el 
número de parados del sector. Así, de conformidad con los datos de la EPA, en 2014 el número de 
parados disminuye un 10,7% de media. Parece que esta tendencia se prolongará durante el 2015, 




































                                                 
3 La Encuesta de Población Activa (EPA) es un estudio estadístico destinado a capturar datos sobre el mercado de trabajo, que se utiliza 
para calcular la tasa de desempleo, tal y como la define la Organización Internacional del Trabajo (OIT) 



















       Gráfica nº 3: Tasas de paro en la construcción y n de viviendas finalizadas Ministerio de Fomento, SOIB, TGSS, 
 
Si nos atenemos a lo que acontece al mercado inmobiliario, en 2014,  el número de empresas 
y de trabajadores afiliados a la Seguridad Social aumenta mes a mes en lo que va de año respecto de 
2013. Así, el último día de diciembre hay en las Islas Baleares 1.055 centros de trabajo incluidos en 
las actividades inmobiliarias , 104 más que el año anterior. Y en cuanto a la afiliación , en diciembre 
hay 3.449 personas afiliadas, un 9,4 % más que en 2013. El número de centros de trabajo y la 
afiliación aumentan en todas las islas , aunque destaca Mallorca. 
 
El repunte en el ritmo de actividad de los servicios inmobiliarios también se refleja en la 
demanda, y la compraventa de viviendas experimenta incrementos interanuales desde el mes de 
marzo de 2014. Así, en términos acumulados hasta final de año se registran 9.281 transmisiones, un 
18,5% más que durante todo el 2013. El aumento se debe a la compraventa de viviendas de segunda 
mano (40,3%), dado que las transmisiones de viviendas nuevas (3.531) disminuyen un 5,4%. 
 
Contrariamente a la evolución de las compraventas, el número de hipotecas constituidas para 
adquirir una vivienda disminuye un 3,9% en las Islas Baleares, según datos acumulados desde enero 
a noviembre de 2014. Este último mes se constituyen 681 hipotecas, con una variación de un -20,0% 
respecto al mismo mes del año anterior. Los datos mensuales hasta noviembre de 2014 muestran 
dos meses con un aumento significativo del número de hipotecas constituidas: agosto, con un 93,6%, 
y en octubre, con un 13,8%. Este hecho suaviza la disminución acumulada anual de 2014, que un 
año atrás fue de un -30,6%. En cuanto al importe hipotecado, que también disminuye un -31,8% en el 
mes de noviembre en términos interanuales, aumenta un 7,6% en términos acumulados de enero a 
noviembre de 2014. Por islas, en noviembre el número de hipotecas constituidas sólo aumenta en las 
 Práctica de obra consistente en los trabajos realizados en la empresa constructora Novella Rueda Construcciones S.L. 
Proyecto Fin de Carrera  ‐ 21 ‐  Jesús Novella Rueda 
Pitiüsas (un 36,5% interanual), donde también crece el importe hipotecado (88,3% de), seguidas en 
este caso de Menorca (16,9%). En términos acumulados, todas las islas presentan cifras negativas 
en el número de hipotecas formalizadas, y en estos términos son las Pitiüsas las que presentan una 
disminución más elevada (-9,9%). En cuanto al importe hipotecado acumulado, sólo Mallorca registra 
una variación interanual positiva (16,3%). A pesar de los datos negativos, en 2014 las tasaciones de 
viviendas, que la mayoría de las entidades financieras exigen antes de conceder una hipoteca, 
presentan en las Islas Baleares una variación interanual positiva, que hasta el tercer trimestre 
acumula un 31,0% (con un total de 8.163 valoraciones). 
 
En el tercer trimestre del 2014 baja el precio de la vivienda tras registrar subidas interanuales 
desde el segundo trimestre de 2013. Así, se sitúa en 1.897,2 euros por metro cuadrado en las Islas 
Baleares, un 0,2% menos que en el mismo periodo del año anterior, debido a la disminución de la 
vivienda nueva (-3,4%), que ya bajó en el segundo trimestre de año. Sin embargo, este precio 
permanece por encima de la media nacional ( € 1.455,8 / m2 ), la cual disminuye un 2,6% respecto 
del tercer trimestre del año pasado , según datos del Ministerio de Fomento. Respecto del trimestre 
anterior , el precio medio tanto en el caso de las Islas Baleares como en el conjunto nacional se 
abarata un 0,2%. En cuanto al precio de la vivienda en los principales municipios de más de 25.000 
habitantes , disminuye durante el tercer trimestre para las principales ciudades de las islas , tales 






Tabla nº 5: Indicadores del mercado de la vivienda. Fuente: Ibestat  a partir de los datos del INE y del Ministerio de Fomento. 
 
 
2.2.1.4.- LOS PROBLEMAS ACTUALES 
 
 Dentro del actual contexto económico existen una serie de circunstancias que repercuten de 
manera negativa en la actividad de cualquier empresa. Si bien algunas de las que a continuación se 
podrían extrapolar a cualquier sector empresarial, otras son exclusivas que afectan sobremanera a la 
industria de la construcción. También existen otros problemas que si bien no son motivados por 
circunstancias temporales, afectan de forma clara al sector de la construcción, como la climatología. 
 
Entre los diferentes problemas algunos afectarán de forma generalizada a empresas geográficamente 
distantes, teniendo una repercusión de índole autonómico, estatal e incluso internacional. Otras sin 
embargo las podemos encasillar como exclusivas del ámbito local, como las que afectan a la 
empresa constructora objeto de este proyecto.  Todas ellas afectarán al resultado económico de las 
empresas de una u otra manera y por lo tanto no podemos obviarlas, tampoco en nuestra empresa. 
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El valor de los costes que estos inconvenientes generan o la merma de rentabilidad que produce 
cada una de ellos es algo que en muchos casos es difícil valorar de manera analítica, y en su caso 
deberían ser objeto de estudios en profundidad. 
 
A continuación se enumeran aquellas que se dan en otros ámbitos sectoriales: 
 
 Los relativos a la insularidad anteriormente mencionados: 
 
No es ya cuestionable las desventajas competitivas propias de la insularidad, que se han 
expuesto en apartados anteriores en este proyecto de forma extensa, por lo que muchas 
de sus repercusiones son atribuibles a todos los ámbitos sectoriales de la isla, incluido el 
sector de la construcción.  
Para luchar contra estos inconvenientes, las empresas constructoras de ámbito local 
debemos realizar esfuerzos mayores, debiendo realizar una mayor y mejor planificación en 
previsión de los recursos y materias primas necesarias, así como recurriendo de forma 
directa y sin intermediarios  a la adquisición de bienes y materias primas, lo cual puede 
repercutir en una mayor asunción de riesgos y una menor calidad del servicio, así como en 
la necesidad de adquirir mayores cantidades de las necesarias. 
Es por ello que resulta de interés con un peso específico importante la capacidad de 
asociación para las empresas locales, logrando así transmitir tanto a las autoridades como 
a las empresas colaboradoras la necesidad de obtener ventajas capaces de contrarrestar 
en alguna medida este hecho. 
 
 La caída de las ventas: 
El derrumbe inmobiliario no afecta solamente al nivel de viviendas que han quedado sin 
venderse y su consecuente cadena financiera,  también golpea a la enorme cadena de 
trabajo de un circuito que implicaba alto empleo y alto consumo. Como el derrumbe de 
esta cadena de producción y consumo no encuentra fácil reemplazo, ha llevado a la 
economía española ante una depresión severa. Podemos resumir el problema en que la 
imparable caída de la demanda ha sido provocada por el colapso de la burbuja 
inmobiliaria. La derivada de todo ello es la falta de iniciativa privada y pública para la 
promoción de obras y viviendas, que son la principal fuente de ingresos de las empresas 
constructoras. 
 
 La morosidad en los cobros a los clientes:  
Se trata de uno de los principales problemas de las Pymes4 y es que en el momento 
económico actual se convierte en un gran lastre que debemos soportar las empresas. 
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Se trata de un inconveniente que conllevará costes financieros para nuestra empresa, 
aumentando la carga financiera y menguando la liquidez y por lo tanto afectando a la 
capacidad de gestión de la empresa.  
 
Parece que hoy más que nunca debemos gritar aquello de “quien tiene un cliente tiene un 
tesoro”. De ahí que muchos pequeños empresarios, como es nuestro caso los intentamos 
conservar aún cuando se trate de clientes que se han convertido en morosos. Al fin y al 
cabo, el cliente moroso de hoy no es el clásico que funciona pagando tarde por sistema, 
sino aquel que por algún problema de liquidez que en muchos casos es un hecho 
puntual, se demora en sus obligaciones de pago. De ahí, que muchas empresas no 
contemplen medidas de presión de cobro de buenas a primeras. Antes lo habitual era 
cobrar a los 30 días de la organización del evento, 60 como mucho. Ahora hablamos de 
retrasos de hasta nueve meses o incluso más. 
 
Así explicado, el problema de la morosidad, del que siempre se habla en términos muy 
generales, cobra verdadera dimensión. No se trata ya exclusivamente de conseguir 
cobrar, pronto o tarde (que también), sino de conservar las buenas relaciones con unos 
clientes que, por su trayectoria anterior, nos interesa conservar a largo plazo. 
 
Por tal razón es más importante que antes de seguir dando crédito a clientes que tardan 
en pagar conviene analizar su perfil de riesgo y otros consejos clásicos sobre la gestión 
de la morosidad. Y nos debemos centrar más en la segunda cara de esta moneda: cómo 
resolver el problema de la morosidad sin que se vea afectada la buena relación con el 
cliente.  
Una posible solución puede pasar por proponer el cobro por adelantado de trabajos 
futuros, y otras herramientas disuasorias de la morosidad como la aceptación de pagarés 
o el cobro por medio del método del confirming5 o factoring6. 
Por último puede resultar de utilidad la contratación del seguro de crédito 
 
 La falta de acceso a la financiación: 
Las restricciones para la financiación son la principal causa de estancamiento de 
pequeñas y medianas empresas. Los requerimientos impuestos por los bancos para la 
solicitud de financiación han ido en aumento en los últimos años. Ello, sumado a la falta 
de capacidad negociadora de las Pymes y a la escasez de conocimientos financieros, 
entorpece y rebaja las opciones de financiación. 
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A continuación se enumeran las exclusivas del sector inmobiliario-construcción: 
 
 Las condiciones meteorológicas: 
Invariablemente el medio ambiente que nos rodea afecta al rendimiento de la mano de 
obra, sobre todo en las obras a cielo abierto. Por lo tanto es necesario considerar que si 
se va a realizar una obra de construcción en una determinada localidad o en una 
determinada fecha, habrá que tener en cuenta este índice de afectación, lo que 
invariablemente afecta el coste y el tiempo de ejecución de una obra de construcción. 
 
 Los hurtos en las obras: 
El robo es la mayor amenaza a la productividad en el lugar de trabajo. De hecho,  al 95 
por ciento de los contratistas profesionales les ha afectado algún tipo de robo al menos 
una vez al año. Otros expertos del sector estiman que las pérdidas por robo en el lugar 
de trabajo ascienden a mil millones de euros cada año. De hecho, el robo es tan común 
que muchos contratistas incluyen una determinada cantidad de dinero en sus licitaciones 
y presupuestos para justificar pérdidas. Existen diversos métodos que pueden dificultar 
el robo, o en caso de que este se produzca pueden ayudar a su recuperación. Medidas 
como marcar o grabar las herramientas y equipos con las iniciales de la empresa, 
solicitar a los proveedores de herramientas que indiquen los números de serie en las 
facturas, llevar un seguimiento de inventariado de herramientas, recorrer el perímetro del 
lugar de trabajo en busca de zonas vulnerables, y asegurar los bienes y equipos, pueden 
ayudar a disuadir del robo. 
 
 Mayor exigencia de las calidades debido al enfoque en la construcción de viviendas 
unifamiliares, dado el mayor grado de personalización exigido por los clientes.  
Los proyectos que mayor volumen de obra están generando en la isla corresponden a 
obras cuyos usuarios finales son los propios promotores, bien sea para destinarlas a uso 
propio en el caso de viviendas unifamiliares o bien sirvan como motor de su actividad 
para alquiler o gestión hotelera, por lo que los ratios de exigencia y calidad así como de 
personalización del producto final aumentan respecto a otros proyectos de obras cuya 
finalidad es la venta a terceros, para los cuales se suelen utilizar patrones de calidad que 
tiendan a la uniformidad de los productos acabados para  mejorar la rentabilidad de sus 
operaciones. 
 
Las de ámbito local: 
 
 La inseguridad jurídica en materia urbanística, derivada de la excesiva reglamentación y 
duplicidad de trámites entre Consells y ayuntamientos en materia urbanística y la falta de 
unificación de criterios en los diferentes municipios, que repercuten en un aumento de los 
plazos de obtención de permisos y licencias. 
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Por poner un ejemplo podemos mencionar la actual suspensión de licencias de obra 
nueva dentro del municipio de Ibiza, motivada por la anulación del Plan General de 
Ordenación Urbana en vigor (2009) por parte de la Sala de lo Contencioso Administrativo 
del Tribunal Supremo,  por no haberse incorporado en su redacción un informe de 
Evaluación Ambiental Estratégica.   
Qué duda cabe de la inseguridad jurídica que hechos como el mencionado entrañan para 
aquellos promotores que tengan previsto llevar a cabo cualquier tipo de intervención 
urbanística, ya que el riesgo y los costes de aplazamiento así como las dudas en las 






















      Imagen nº 2: Recorte de la prensa local "Diario de Ibiza" publicado el 3-3-2015 
 
 
 La gestión de un mayor número de obras simultáneas de menor tamaños redunda en 
un mayor número de clientes de forma que para lograr el mismo volumen de facturación 
se precisan muchos más trámites, coordinación de diferentes obras, mayor número de 
elementos a controlar, documentación a elaborar, mayor volumen de facturas por su 
número a igualdad de cantidades… Se ven afectados los servicios de reparto, debiendo 
reforzar los servicios de abastecimiento de materias primas a las obras que en muchos 
casos se deberá contratar a empresas ajenas a la propia por falta de capacidad de 
abarcar el volumen generado. También afecta a la gestión administrativa, donde el mayor 
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número de facturas, albaranes, etc.redundará en una mayor carga documental y por ende 
de trabajo. 
 
 Temporalidad de las obras, debido a la incidencia de las intervenciones en la 
renovación de la planta hotelera, así como por el interés de los clientes por disponer de 
sus propiedades en la temporada estival.  
 Este es un hecho con el que los constructores insulares nos encontramos todos los 
años. Transcurrido el periodo estival es cuando las empresas hoteleras y los particulares 
analizan las posibles inversiones a realizar en sus propiedades, para lo que consumen 
los meses siguientes hasta las vacaciones navideñas. Transcurridas estas es cuando 
cobran conciencia del poco tiempo en el que se deberán llevar a cabo las intervenciones 
a realizar, presionando al máximo a las constructoras, hasta el punto de que en muchos 
casos se incentiva el compromiso en el cumplimiento de entregar las obras en una fecha 
determinada por encima del precio de estas. Este hecho hace que en esas fechas 
aumenten las necesidades de mano de obra y recursos necesarios para acometerlas, 
pudiendo producir en las empresas desequilibrios entre la organización y la producción, 
así como un desbordamiento puntual en las expectativas de producción menguando así  
la calidad del servicio prestado. 
 
 Moratorias en el periodo estival en las zonas urbanas, sobre todo aquellas que se 
encuentran en el entorno de establecimientos turísticos y hoteleros. 
Las autoridades locales han legislado en favor de establecer moratorias en la 
construcción con la finalidad de no interferir en el desarrollo turístico en los meses de 
temporada alta.  
Dicha moratoria es generalizada, no discriminando aquellos trabajos de construcción que 
por su naturaleza generen poco ruido, sino afectando a todos los trabajos de 
construcción. 
Sí es cierto que pocas veces los organismos competentes en materia urbanística actúan 
de oficio, y tan sólo lo hacen cuando existe alguna denuncia o queja. 
Dichas moratorias a la construcción son una limitación a la producción en aquellas  zonas 
de la isla donde se practican, que por esta causa ven mermada su capacidad de 
producción durante ésos meses, algo que podría ser considerado discriminatorio hacia el 
derecho a poder trabajar todo el año sin restricciones. 
Sería muy conveniente que las autoridades legislaran para atajar el problema concreto 
que pretenden evitar, que es la generación de ruido, pero no de raíz afectando de forma 
generalizada a la limitación de construir, sino al problema en cuestión, que es la 
generación de ruido, de forma que la normativa se refiriera al establecimiento de unos 
límites de contaminación acústica y de los horarios en la generación de dichos ruidos, así 
como a la vigilancia para que estos límites se cumplan. Parece que se  opta por la 
prohibición generalizada a fin de poder relajar la vigilancia en el cumplimiento de 
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normativas más precisas, sin prestar atención al perjuicio que causa a las empresas 
constructoras.  
 
 La competencia desleal o con poco conocimiento del sector de la construcción en la 
isla: 
  Este hecho propicia la adjudicación inicial de muchas de las obras ofertadas a 
empresas no locales por ofrecer precios a la baja en muchos casos basados en el 
desconocimiento de las tarifas de las materias primas aplicadas en la isla, y que 
posteriormente incumplen sus compromisos pactados con sus clientes. Esta situación 
supone una inicial pérdida de clientes. En muchos casos  posteriormente a la ruptura con 
dichas empresas solicitan los servicios de empresas locales. Pero cuando esto sucede 
además los clientes exigen los mismos precios y recuperar los plazos perdidos derivados 




2.2.2.- ESTRUCTURA DE LA EMPRESA 
 
 Se viene considerando que una empresa es familiar cuando una parte esencial de su 
propiedad está en manos de una o varias familias, cuyos miembros intervienen de forma decisiva en 
la administración y dirección del negocio. Existe, por tanto, una estrecha relación entre propiedad y 
gestión o, dicho de otro modo, entre la vida de la empresa y la vida de la familia. 
 
 En el caso de la empresa objeto del proyecto, dada la naturaleza de los gerentes podemos 
afirmar que la estructura está basada en la propia de una empresa familiar. 
 
  La empresa familiar aporta determinados valores que contribuyen no sólo a su propio 
desarrollo, sino que su modelo de gestión contribuye a generar una sociedad más justa por su 
aportación a la estabilidad del empleo, la mayor responsabilidad hacia los trabajadores, el afán de 
superación, la trasmisión de valores éticos de una a otra generación, etc. 
 
 Es cierto que por sus particulares características sufre determinadas limitaciones que se 
ponen de manifiesto con el crecimiento de la empresa, y se convierten en críticas en el momento de 
la sucesión.  
 
 Las características o rasgos diferenciadores de la empresa familiar son las siguientes: 
 
• La propiedad de la empresa se halla concentrada en un grupo familiar. A medida que se 
produce un mayor tránsito generacional la propiedad se divide en más ramas o grupos de 
parentesco. 
• El grupo familiar participa en el gobierno y/o, en su caso, en la gestión de la empresa. 
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• Existe una vocación de continuidad, de transmisión de los valores empresariales propios de la 
familia. 
 
 Las ventajas competitivas de la empresa familiar derivan precisamente de la interrelación 
existente entre familia y empresa. Destacan entre estos valores los siguientes: 
 
• Mayor grado de compromiso y dedicación con el negocio. El empresario arriesga, de forma 
permanente, el patrimonio, el prestigio y el futuro de su familia. Necesita el éxito y extrema su 
empeño en lograrlo. 
 
• Mayor grado de autofinanciación y reinversión de beneficios para financiar el futuro 
crecimiento de la empresa. Ello conlleva, asimismo, un control más riguroso del gasto. 
 
• Mejor orientación al mercado. Las empresas familiares, generalmente, tienen sus formas 
propias de “hacer las cosas”, un know how comercial que no poseen sus competidores y que 
se transmite a las siguientes generaciones, perpetuándolo como estrategia de dirección. 
 
• Mayor vinculación con los clientes. El compromiso que caracteriza a las empresas familiares 
suele manifestarse bajo la forma de una atención más cordial y esmerada y una calidad de 
servicio más alta, lo que origina un mayor grado de confianza y reputación entre los clientes.  
 
• Comportamiento más entusiasta de los trabajadores. Generalmente el fundador tiene una 
mejor relación y siente una mayor responsabilidad hacia sus trabajadores, que le han 
ayudado al inicio de la empresa, lo que se traduce en una buena valoración de estos hacia él 
y en sentirse que forman parte de un equipo. 
 
• Importante afán de superación y capacidad de progreso, resultado de la alta motivación del 
fundador por el éxito. 
 
• Flexibilidad competitiva y capacidad de ajuste en las fases depresivas del ciclo económico, 
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En la interacción entre empresa y familia se puede dar un complejo entramado de situaciones que 






















  Grafica nº 4: Interacción empresa y familia 
 
 2.2.2.1.- ORGANIZACIÓN 
 
 Para conseguir alcanzar los objetivos de la empresa es necesario estructurar la organización 
adecuándola a esos objetivos y a la situación en las condiciones específicas en que se encuentre. Así 
pues el primer paso en la organización de la empresa fue la definición de los puestos de trabajo, así 
como la asignación de las responsabilidades que cada puesto ostentaría. De esta manera se 
establecieron posteriormente las relaciones de autoridad y coordinación mediante la determinación de 
los niveles de jerarquía. 
 
En nuestro caso, al tratarse de una empresa de índole familiar y de pequeña escala, se da la 
circunstancia de que  varias funciones recaen en una misma persona. 
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Dentro de las diferentes tipologías posibles de organización de una empresa, la nuestra se cataloga 
como "estructura organizativa de tipo piramidal", pues la base de dicha pirámide corresponde a las 















   
      Gráfica 5: Esquema piramidal de la empresa 
 
 
Los elementos que conforman dicha pirámide tratarán de conseguir cada uno de los objetivos fijados, 
mediante el desarrollo de tareas relacionadas a través de los procesos.  
 
Por la experiencia acumulada podemos concluir que cuando se persiguen objetivos que requieren de 
la intervención de una sola persona generalmente no se presentan problemas, pero si estos se deben 
lograr mediante la participación de varias personas sí será necesario organizarla, de tal manera que 
cada trabajador conozca lo que hacen los demás, domine, sepa y tenga claras las funciones que él 
deberá asumir y los resultados que él deberá aportar en ese proceso de trabajo (relaciones internas). 
También será recomendable aportar a cada trabajador del equipo toda la información posible 
referente al proceso de trabajo con el fin de que tenga una visión clara y de conjunto de lo que se 
pretende conseguir (relaciones externas).  
 
Para que no se produzcan malentendidos o distorsiones entre los diferentes puestos en las tareas de 
equipo trasladamos a nuestros trabajadores la siguiente información: 
 
 a).- Reglas de trabajo, donde se establecen los métodos, horarios, herramientas a utilizar,  
 etc. 
 b).- Política de trabajo, donde informamos de la manera de hacerlo, definimos la calidad del  
 objetivo, los tiempos previstos, y la finalidad de lo que estamos haciendo. 
 c)..- Instrucciones detalladas de las tareas encargadas con toda la información que sea  
 precisa, planos, croquis, detalles, fotos, manuales, etc. 
 d).- La cultura de la empresa, para que conozcan el conjunto de costumbres y formas de  
 actuar que condicionan las decisiones de la empresa. 
 




  Es la gráfica estadística, esto es, corresponde a la radiografía de la empresa y 
muestra su esqueleto y su constitución interna, pero no su funcionamiento ni su dinámica.  
 
 Las funciones básicas del organigrama en nuestro caso serán las siguientes 
 Descubrir y eliminar defectos o fallos de organización. 
 Comunicar la estructura organizativa. 
 Reflejar los cambios organizativos 
 
 El organigrama que se expone corresponde al momento actual, ya que el concepto de 
organigrama plasma la representación gráfica de la estructura de la empresa, capturada en un 
momento determinado.  
 
 En el caso práctico de nuestra empresa deberemos intentar romper ciertos estereotipos 
tratando de ser flexibles y adaptar los cambios de la empresa a la realidad de cada momento,  y por 
ello en este esquema se expresan las funciones, sin entrar a describir los componente de cada 
función. 
 
 En cualquier caso, al tratarse de una empresa de índole familiar, se verá más adelante que 
diferentes funciones básicas referidas a aspectos de Dirección y Gestión recaerán sobre las mismas 
personas, asumiendo también funciones técnicas, administrativas, etc. 
 
 A continuación presentamos el esquema de nuestro organigrama funcional, expresado de 
forma vertical, en el que se reflejan las funciones o contenidos asignados en cada nivel jerárquico. 
































































 El equipo humano de la empresa está compuesto por un total de 26 trabajadores con 
diferente cualificación en función de su puesto de trabajo. Según el Organigrama anteriormente 




 Juan Pablo Novella  
 Jesús Novella Rueda 
 
ADMINISTRACIÓN  
 Carolina Vacas 
 
CONTABILIDAD Y FACTURACIÓN 
 Carolina Vacas 
 Jesús Novella  
 Sara Tur (Soporte Externo Gestoría Serra S.L) 
 
CONTROL DOCUMENTAL DE SUBCONTRATAS 
 Cristina Escanellas 
 
TESORERÍA 




 Jesús Novella 
 Cristina Escanellas 
  
PREPARACIÓN DE DOCUMENTACIÓN, OFERTAS Y COMPARATIVOS 
 Cristina Escanellas 
 
CERTIFICACIONES 
 Jesús Novella 
 
CONTROL DE EJECUCIÓN OBRAS,  
 Juan Pablo Novella 
 Jesús Novella 
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PLANIFICACIÓN DE OBRA 
 Juan Pablo Novella 
 Jesús Novella 
 
SEGUIMIENTO 
 Juan Pablo Novella 
 Jesús Novella 
 
SEGURIDAD Y SALUD 
 Juan Pablo Novella,  
 Jesús Novella  
 Anabel Robles (SPA Iniciativas Médicas S.L.) 
 
PERSONAL  
 Juan Pablo Novella 
 Vicente (Gestoría Serra S.L. ) - Altas y bajas de personal. Nóminas 
 
UTILES Y HERRAMIENTAS 
 Juan Daniel Ferrer Costa 
 
LOGÍSTICA DE HERRAMIENTAS Y PERSONAL 
 Juan Daniel Ferrer Costa 
 
RESPONSABLE DE PRODUCCIÓN 
 Juan Pablo Novella 
 
ENCARGADO DE PINTURA 
 Oscar Delgadillo 
 
OFICIAL PINTOR 
 Mohamed Bouterfass 
 
AYUDANTE DE PINURA 
 Geovanny Cujilema 
 
ENCARGADOS DE OBRA 
 Miguel Femenías Aracil 
 Domingo Martinez Rabadan 
 
OFICIALES DE 1ª 
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 David Acuña Soto 
 Luis Vicente Iniesta Manzaneque 
 Romualdo Romero Rivas 
 Lusi Martín Sanchez Cuadrado 
 Manuel Bagua Pauji 
 Alí El Onsri 
 Jordi Ennaly El Ayachi 
 
PEONES DE CONSTRUCCION 
 Jose Alfonso Bagua Altamirano 
 Tomás Cujilema Cujilema 
 Julio Cesar Gomez 
 Omar Elaslaoui 
 Luis Alex Tipan Paucar 
 Darwin Pauta Quishpe   
 
PROMOCIÓN Y MÁRQUETING 




2.2.2.4.- REQUISITOS DEL PERSONAL 
 
 Desde el punto de vista funcional de la empresa constructora nos planteamos en su creación 
sobre la tipología de contratación de los medios productivos que elaborarían los trabajos necesarios 
hasta obtener el producto solicitado por nuestros clientes. En este sentido estimamos dos 
posibilidades de contratación: la contratación directa de los recursos humanos necesarios mediante 
trabajadores incorporándolos a la empresa mediante su correspondiente Alta de trabajo por cuenta 
ajena, pasando a ser compañeros integrantes de la estructura de la empresa, o bien mediante la 
contratación de autónomos o empresas que las llevaran a cabo, sin que estos recursos pasaran a 
formar parte de nuestra empresa, sino siendo meros colaboradores que facturarían sus servicios a 
nuestra empresa.  
  
Cada una de las dos opciones anteriores conlleva ciertas ventajas y desventajas que a grandes 



































Tabla nº 6: Ventajas y desventajas del tipo de contratación. 
 
 
 En su momento consideramos la mejor opción la de la contratación del trabajador como 
asalariado, dando mayor importancia a las ventajas de esta tipología que a sus desventajas.  Los 
motivos de esta decisión fueron varios, pero quizá lo debamos ver con mayor racionalidad si cabe si 
conocemos el tipo de clientes al que se dirige nuestra actividad, así como al hecho de la insularidad. 
Tales razones a priori pueden no resultar convincentes, pero debemos considerar que la mayoría de 
nuestros servicios se ofrecen a clientes que sucesivamente contratan con nosotros las obras que 
pretenden realizar, que en muchos casos son varias obras o varias intervenciones en sus 
propiedades. Por esto consideramos que es fundamental poder mantener la fidelidad de los 
trabajadores que a su vez empatizan o conocen bien al cliente, así como sus exigencias y su grado 
de satisfacción. Del mismo modo, el hecho de la insularidad que condiciona nuestra actividad impide 
poder contar con autónomos cualificados, ya que no disponemos de un gran número de ellos en el 
oficio de albañil en la isla.  
 
Lo que sí que subcontrataremos serán el resto de oficios, diferentes a la albañilería o pintura, 
contratando para ello empresas de instalaciones, carpinterías, maquinaria de movimiento de tierras, 
etc. 
 
Dentro de los requisitos del personal, diferenciaremos  de los requisitos de personal legales y los 
requisitos de personal establecidos a nivel interno. Los requisitos legales serán aquellos que 
garanticen el cumplimiento de las leyes de conformidad con el Ministerio de Empleo y Seguridad 
Social. Los requisitos de nivel interno se refieren a la cualificación formativa, así como a la actitud 
requerida por la empresa. 
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De conformidad con lo establecido en el  Ministerio de Empleo y Seguridad Social, diferenciaremos 
los requisitos según el trabajador sea de nacionalidad española o extranjera: 
 
Trabajadores de nacionalidad extranjera (no comunitarios): 
 Permiso de residencia. Para ello habrán cumplido lo establecido en la Ley Orgánica 
4/2000, de 11 de enero (ver Cuadro nº 2) 
 Ser mayor de 18 años de edad. (de acuerdo con el Capítulo 1, Artículo 18, párrafo 4 
del Convenio Colectivo del Sector de la Construcción. 
 Según el V Convenio Colectivo del Sector de la Construcción publicado en el BOE del 
15 de marzo de 201, será perceptivo el Certificado de Aptitud, resultante de la 
evaluación médica llevada a cabo por los médicos del Servicio de Prevención Ajeno7 
contratado por la empresa,, así como en los reconocimientos periódicos posteriores, 
que se realizarán con una periodicidad anual, al tratarse del "estado de salud del 
trabajador que puede constituir un peligro para el mismo, para los demás 





















       Imagen nº 3:  de requisitos publicada en la web del Ministerio de Empleo y Seguridad Social 
 
 
Para los trabajadores comunitarios y de nacionalidad española bastará con los dos últimos requisitos 
establecidos en el párrafo anterior. 
 
                                                 
7 Los Servicios de Prevención Ajenos (SPA) son empresas especializadas en el área de prevención de riesgos laborales que ofrecen a otras 
empresas sus servicios para el desarrollo de las actividades preventivas exigidas legalmente a éstas. 
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Desde el punto de vista de la formación se les requiere a todos los trabajadores de la empresa los 
siguientes aspectos: 
 
 Diploma acreditativo de la formación específica que acredite haber recibido la formación 
precisa en materia de seguridad y salud de acuerdo a su puesto de trabajo, o acreditación 
mediante la TPC 
 Comprobación de la formación académica acorde al puesto de trabajo en caso necesario. 
 En cumplimento con la Ley de Prevención de Riesgos Laborales, cada nuevo trabajador 
recibirá información precisa en materia de la política de prevención de la empresa, donde se 
le expondrán los siguientes puntos. (Ver Anexo nº 1): 
 
 1.- La política preventiva de la empresa 
 2.- Derechos y obligaciones de los trabajadores 
 3.- Evaluación de riesgos de su puesto de trabajo 
 4.- Actuaciones en caso de emergencia. 
 
Tras la recepción de dicha información firmarán el acta que lo acredite (ver cuadro nº 2). 

















2.2.2.5.- PRINCIPIOS DE LA ORGANIZACIÓN 
 
 El inicio de una empresa comienza con la planificación, la cual nos indica qué es lo que 
vamos a hacer. Una vez culminada esta etapa debemos estudiar el siguiente proceso la organización. 
Esta nos indicará de qué forma lo haremos. Hacer y administrar acertadamente empresas sigue 
siendo un procedimiento establecido mediante etapas, las cuales es imprescindible conocer  para 
llegar a nuestro máximo desempeño como empresa.  
 La organización es la disposición ordenada de los recursos y funciones que se estiman 
necesarias para cumplir nuestro objetivo, es decir es el establecimiento de la estructura necesaria 
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para la sistematización racional de los recursos, mediante la determinación de jerarquías, disposición, 
correlación y agrupación de actividades, con el fin de poder realizar y simplificar las funciones de la 
empresa.  
 El objetivo de la organización es simplificar el trabajo, coordinar y optimizar las funciones y los 
recursos, es decir, mostrar que  todo resulte sencillo y fácil para quienes trabajan en la empresa y 
para los clientes. 
 En la etapa de Organización se diseña la estructura que permita una óptima coordinación de 
los recursos y las actividades para alcanzar las metas establecidas en la planeación. 
Una acertada organización nos servirá para: 
 Ayudar a lograr los objetivos planteados. 
 Ayudar a utilizar mejor los medios disponibles 
 Ayudar a tener una mejor comprensión y comunicación entre los miembros de la empresa. 
 Suministrar los métodos para que se puedan desempeñar las actividades eficientemente, con 
un mínimo de esfuerzo. 
 Evitar la lentitud e ineficiencia de las actividades, reducir los costes e incrementar la 
productividad. 
 Reducir o hasta eliminar la duplicidad de esfuerzos al delimitar funciones y responsabilidades. 
 
 Debemos comenzar primero conociendo y definiendo los 4 pasos. A partir de ellos podemos 
rescatar muchos datos los cuales nos servirán para poder crear el organigrama de nuestra empresa. 
 Conocer el objetivo de la empresa o obra. 
 Dividir el trabajo en tajos o actividades. 
 Agrupar las actividades en obras, o finalidades y establecer los plazos previstos. 
 Definir para la actividad, la obligación del cumpliemiento del objetivo y un responsable de ella. 
Los principios que se deben tener en cuenta en el momento de plantear la Organización son los 
siguientes: 
 Objetivo: Todas las actividades establecidas en la organización deben relacionarse con los 
objetivos y los propósitos de la empresa, la existencia de un puesto sólo es justificable si sirve 
para alcanzar realmente los objetivos. 
 Especialización: El trabajo de una persona debe limitarse hasta donde sea posible, a la 
ejecución de una sola actividad; mientras más específico y menor campo de acción tenga un 
individuo, mayor será su eficiencia y destreza. 
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 Jerarquía: Es necesario establecer centros de autoridad de los que emane la comunicación 
necesaria para lograr los planes, en los cuales la autoridad y la responsabilidad fluyan en el 
caso de esta empresa, desde su jefe o encargado hasta sus posibles subordinados. 
 Unidad de mando: Al determinar un centro de autoridad y decisión para cada función, debe 
asignarse un sólo jefe, y que los subordinados no deberán reportarse más que a un sólo jefe. 
 Difusión: La obligación de cada puesto que cubre autoridad y responsabilidad debe quedar 
clara y deben conocerla todos aquellos miembros de la empresa que tengan relación con el 
mismo. 
 Coordinación: Las unidades de una organización siempre deberán mantenerse en equilibrio 
(mercadotecnia, finanzas, producción, recursos humanos). 
 Del equilibrio: En toda estructura existe la necesidad del equilibrio aplicación de los 
principios o técnicas debe estar equilibrada para asegurar eficacia global de la estructura para 
cumplir los objetivos de la empresa. 
 De flexibilidad: Mientras más increíbles se tomen para otorgar mayor flexibilidad a la 
estructura de una organización, mejor podrá esta cumplir con su propósito. En cada 
estructura se deben incorporar procedimientos y técnicas para anticipar y reaccionar ante el 
cambio. 
 En la Organización se diseña la estructura que permita una óptima coordinación de los 
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2.2.3.- OBRAS EN CURSO (Ejemplos de gestión) 
 
  En el momento de la realización de este proyecto la empresa está realizando 14 
actuaciones entre actuaciones parciales y obras completas, que se encuentran en distintas fases de 
desarrollo según se indica junto a su enunciado. Junto a su nombre se presentarán algunas 
fotografías, pero no serán objeto de mayor desarrollo en este documento por lo que tan sólo me 
limitaré a mencionarlas en este capítulo. Las resaltadas en negrita sí serán objeto de mayor 
descripción en los siguientes subcapítulos de este proyecto por lo que no se adjuntará fotografía en 




o OBRA "A": Edificio "Es Mariner" de 4 viviendas y local comercial en Ibiza.  
o OBRA "B": Reforma integral adosado en San Rafael. 
o OBRA "C": Construcción de vivienda unifamiliar en Km 5 San José. 
 
 
Para poder hacer en los subcapítulos posteriores un análisis basado en ejemplos reales, sobre los 
que exponer la metodología de trabajo de la empresa, así como los modelos de documentos que 
habitualmente empleamos, expondré a continuación una descripción las  tres obras enunciadas más 
arriba en negrita, que actualmente estamos desarrollando y que por lo tanto pueden servir como base 
a extrapolar a cualquier otra obra, pues la metodología a nivel documental es la misma.  
 
No obstante, desde el punto de vista de la ejecución es evidente que cada obra obedecerá a 
diferentes sistemas constructivos, en función de su diseño establecido en el Proyecto de Ejecución, 
por lo que también podremos exponer algunas de las particularidades de cada una de ellas.  
 
En especial se incorporarán algunos de los documentos realizados que recojan posibles incidencias o 
justifiquen algún tipo de actuación no prevista inicialmente. También se presentarán los trámites y 
documentos legalmente necesarios desarrollados en cada una de las fases de las obras, en algunos 
de los casos de forma resumida, ya que una explicación más extensa podría resultar innecesaria para 
comprender lo que este proyecto pretende reflejar. 
 
De esta manera, estas tres obras que a continuación se presentan con una breve memoria 
acompañada de algunas fotos son las que nos servirán en los capítulos y subcapítulos siguientes 
como apoyo práctico para reflejar de forma real lo que en ellos se pretende explicar sobre el 
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2.2.3.1.- OBRA A: "Edificio “ ES MARINER” de 4 viviendas y 1 local comercial" 
 
Se trata de un edificio entre medianeras ubicado dentro del casco urbano de la ciudad de Ibiza, 
proyectado inicialmente para una planta baja destinada a local comercial y 5 viviendas. 
Posteriormente el promotor toma la decisión de ceder la primera planta al uso destinado a local 
comercial y las otras cuatro a vivienda, para una configuración final de un local de dos plantas y 
cuatro viviendas unifamiliares.  
 
Tres de las viviendas se distribuyen de igual manera con una configuración de tres dormitorios, dos 
baños, uno de ellos en suite, recibidor, lavadero y cocina-salón todo uno. La cuarta vivienda se 
desarrolla en la última planta con una configuración de un dormitorio, un baño, un vestidor, y salón 
con cocina abierta.  
 
La actuación de nuestra empresa en esta obra comienza una vez se finalizan los trabajos de 
estructura por parte de otra empresa especializada en cimentaciones y estructuras, contratada de 
forma directa por el promotor.  
 
Los trabajos se inician en el mes de mayo de 2014 y nos encargaremos tanto de los trabajos de 
albañilería propios de una obra de estas características hasta su finalización, así como de todos los 
trabajos de industriales subcontratados, siendo estos electricistas, fontaneros, instaladores de placas 
solares para producción de agua caliente sanitaria, carpintería de aluminio, cerrajería, enlucidos de 
perlita y de mortero en fachada, marmolería, etc. 
 
Al iniciar la obra, pudimos comprobar que los elementos de seguridad colectiva presentaban algunas 
deficiencias y convinimos con la empresa de estructuras que, a medida que fuéramos implantando 
nuestros elementos de seguridad, iríamos depositando los suyos en planta baja para que procedieran 
a su retirada. Por lo demás no cabe ninguna mención de relevancia en cuanto al estado en que se 
encontraba la obra, sí bien no se encontraba todo lo limpia que nos hubiera gustado ya que 
encontramos las plantas sin barrer con muchos restos de retales de madera incluso con puntillas de 
acero, y sobre todo en nivel de planta baja, donde no se llegó a realizar la solera prevista en proyecto, 
la cual encontramos sólo con una machaca extendida entre las zapatas y riostras de la cimentación.  
 
Quizá quepa mencionar que en la fachada que se encuentra orientada al patio interior encontramos 
algunos desplomes en pilares que superaban los 5 cm en una distancia de 4 plantas, pero que tras 
comentarlo a la Dirección Facultativa se tomó la decisión de simplemente parchear dichas 
irregularidades previo al proyectado del revestimiento de acabado y enmallado con malla antiálcalis. 
Lo mismo sucedió con el hueco del ascensor quedando este muy comprometido en el ancho, 
inicialmente previsto en el proyecto de 130cm y que tras comprobar la plomada pasa a tener 
127,5cm, siendo un punto que complica muchísimo su instalación porque era preceptiva la medida 
mínima de 130cm.  
 





















  Fotografía nº 1: Se puede observar el desplome en la verticalidad de los pilares. 
 
Fuimos contratados inicialmente en base a un presupuesto que incluía sólo partidas de albañilería 
para el cerramiento de fachada y sus respectivos aislamientos. Posteriormente, al finalizar el verano 
la propiedad decidió continuar encargándonos el resto de industriales y partidas por ejecutar. La obra 
en este momento se encuentra con las viviendas prácticamente terminadas a falta de concluir los 
trabajos de carpintería de madera y equipamiento de sanitarios e iluminación, así como una última 
mano de pintura. En el exterior de las viviendas resta por rematar los revestimientos de paredes del 
portal interior así como de las zonas comunes ya que se realizarán con un revestimiento decorativo 
de cerámica porcelánica de tan sólo 3mm de espesor que la propiedad ha elegido fuera del plazo 
previsto. Lo mismo sucede con el acabado exterior de la fachada en las plantas bajas y primera, 
correspondientes al uso de local, que se forrarán con un material “composite” formado por dos capas 
de chapa de aluminio con un alma de polietileno que se fijará a la fachada grapado.  
 
La entrega del edificio a la propiedad está prevista para los primeros días de mayo. Es importante 
para el promotor el cumplimiento de esa fecha puesto que el propósito inicial de la propiedad es el 
alquiler de las viviendas y el local, algo que en fechas próximas a la época estival es más fácil de 
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2.2.3.2.- OBRA B: "Vivienda unifamiliar con piscina en “Can Jondal de Dalt "  
 
 Este proyecto arranca en la propuesta que realizamos a un cliente y amigo para la compra de 
una vivienda de doscientos trece metros cuadrados, que se encontraba sin finalizar, situada en una 
parcela de dos mil metros cuadrados. La construcción de la vivienda original se remonta al año 1.987, 
es decir, más de 17 años. Los antiguos propietarios nunca la finalizaron dejando realizada la 
estructura y el cerramiento. Las pocas preinstalaciones que existen son totalmente obsoletas y 
deberán ser sustituidas por completo. De igual forma, el programa de usos que quiere configurar el 
nuevo comprador requiere de una reforma prácticamente integral de las distribuciones originales.  En 
el momento en que el cliente decide realizar la compra de la vivienda esta se encuentra en estado de 
total abandono sin que sobre ella se haya realizado ningún tipo de mantenimiento.  
 
Originalmente la vivienda tiene un único acceso peatonal en el nivel de planta baja. Desde dicha 
entrada existe un distribuidor que da acceso a la escalera que sube a la primera planta, así como a 
dos dormitorios y dos baños, uno de ellos en suite, siendo el otro un aseo con ducha. 
En la planta primera se desarrollan los espacios para la cocina, comedor, terraza cubierta y terraza 
descubierta.  
 
Al sótano se accederá mediante una rampa con una fuerte inclinación a través de una puerta de tipo 
garaje. Se observa que dada la fuerte pendiente que resulta mayor de un 30% y los niveles actuales 
de la calle desde la que se inicia la rampa será imposible su uso como garaje inicialmente previsto en 
el proyecto original. En esta planta sólo existe una estancia sin ventanas, así como dos espacios 
ciegos previstos como aljibe para agua potable y fosa séptica. 
 
El resto de la  parcela no edificada se encuentra según el estado original del terreno salvo en las 
inmediaciones de la casa donde se modificaron las cotas de terreno en el momento de la excavación 
así como una zona con unas jardineras delimitadas por un muro de contención lindante con la calle. 
 
Tras las primeras reuniones con el cliente y su arquitecto establecimos el programa de necesidades y 
comentamos las posibles mejoras que se podían realizar. También convinimos en colaborar con el 
arquitecto a fin de proporcionarle ciertos documentos y replanteos que requerirá para posibilitar la 
redacción del proyecto. Esto será así dado que él ejerce su profesión mayoritariamente en Italia, 




































Fotografías nº 2,3 y 4: Estado original interior y terraza de la 1ª planta 
 
 Fruto de esas primeras reuniones el cliente expone sus necesidades y a partir de ellas se 
establecen las actuaciones que debemos llevar a cabo.  
 
 A continuación se exponen a grandes trazos un resumen de los elementos básicos que  el 
cliente finalmente nos encargará: 
 
- Creación de dos nuevos dormitorios en planta baja a partir de la anexión del garaje previsto 
en el proyecto inicial y la cámara ciega existente. 
- Derribo de los dos baños existentes y creación de 4 baños en suite 
- Mantenimiento de la escalera modificando sólo sus acabados. 
- Unificación en planta primera de la cocina, comedor y terraza cubierta que pasan a ser un 
único espacio abierto. 
- Demolición de antiguos solados e impermeabilización en terrazas descubiertas y su 
reconstrucción. 
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- Derribo de barandillas de obra en terrazas que pasarán a ser vidrios. 
- Creación de una terraza exterior pavimentada a nivel de la planta baja para dar salida a los 
dormitorios con orientación sur. 
- Creación de aceras y escaleras en todo el perímetro de la casa que permita circundarla y 
acceder de forma directa desde cualquier planta hasta la cota de jardin con piscina. 
- Creación de piscina y terraplenado para césped en la cota del pavimento de sótano. 
- Eliminación de rampa de vehículos de acceso a sótano y sustitución de esta por una jardinera 
y unas escaleras peatonales con su correspondiente cancela de cierre. 
- Eliminación de la división del recinto previsto para el depósito de fecales en el proyecto 
antiguo y creación en sótano de un dormitorio, salón y baño. 
- Cerramiento de la parcela mediante la ejecución de muros de 1 metro de obra más 1 metro 
de vallado de simple torsión. 
- Obras necesarias para las acometidas de servicios básicos de agua y alumbrado. 
- Instalación de fosa séptica homologada en excavación practicada en la parcela y sus 
arquetas para mantenimiento. 
- Acondicionamiento del terreno para ajardinamiento 


































































Imagen nº 5: Publicación en la web del arquitecto de fotografía y memoria de la obra (en italiano) 
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2.2.3.3.- OBRA C: "Reforma integral de vivienda unifamiliar adosada en San Rafael" 
 
Conocimos a los propietarios de esta vivienda en octubre de 2014 gracias a la recomendación del 
comercial que en su día vendió la vivienda a sus actuales propietarios. Estos nuevos propietarios 
querían acometer una reforma integral de la vivienda, reconfigurando toda su distribución interior 
salvo su núcleo de comunicación formado por una escalera de doble tramo, y dotarla de unos 
materiales de acabados más modernos, sin excesivo mantenimiento ni grandes lujos.  
 
La vivienda situada en el término municipal de San Rafael, obedece a la tipología de adosado 
plurifamiliar entre medianeras, dentro de un recinto comunitario formado por 14 viviendas muy 
similares. Originalmente a nivel funcional se desarrollaba en tres plantas. distribuidas de forma que en 
el nivel inferior o sótano se encontraba un garaje diáfano en toda la superficie tan sólo interrumpido 
por el núcleo de la escalera. En él se encontraba una zona de lavadero que albergaba también el 
termo, cuadro general de vivienda y llaves de corte de abastecimiento de agua generales. 
En la planta piso se distribuían una cocina cerrada, un dormitorio o estudio, salón-recibidor y un aseo. 
Por último en el nivel superior se distribuían dos dormitorios, un baño y un dormitorio con vestidor 
independiente y baño en suite. 
 
El proyecto de reforma es propuesto por el gabinete de arquitectos “Calidade Arquitectura”, ubicado 
en Altea (Alicante), debido a que los propietarios de esta vivienda son naturales de dicha localidad. 
Por ello la mayor parte del seguimiento de la obra ha sido llevada a cabo gracias a la ayuda de 
nuevas aplicaciones móviles que nos han permitido intercambiar imágenes, fotos y propuestas en 
tiempo real. Sólo hemos coincidido personalmente en la obra en una ocasión, y con carácter previo al 
inicio de los trabajos, donde comentamos los detalles de los planos, así como los posibles puntos del 
presupuesto a aclarar para que junto a los propietarios acabáramos de decidir algunos de los 
materiales a emplear. Cabe destacar en este sentido que la información aportada por los arquitectos 
pese a no tratarse de un proyecto de ejecución era muy precisa, entregándonos incluso imágenes 
foto-realistas del acabado final de cada una de las estancias, dejando muy pocas cosas por 
concretar. A su vez nos facilitaron los planos habituales del proyecto de ejecución, con planos claros 
de instalación eléctrica y fontanería. 
 
Una premisa para cerrar el contrato de ejecución de obra era el obtener nuestro compromiso de 
entregar la obra antes del día 1 de marzo, pues de lo contrario conllevaría gastos de alquiler y otros 
por parte de los propietarios no previstos y por ello nos emplazaban a finalizar en ésa fecha. Puesto 
que los trámites previos a comenzar la obra se llevaron a cabo a finales de octubre, y la licencia se 
obtuvo  en la primera semana de noviembre tan sólo disponíamos de poco más de tres meses y 
medio para completar la reforma integral de la vivienda.  
Los trabajos a realizar conllevaron la reconfiguración de la distribución en las tres plantas, la 
sustitución de todos los revestimientos de la vivienda, todas las instalaciones tanto de electricidad, 
como de fontanería y calefacción, así como todos los sanitarios y griferías, carpinterías de madera, 
cocinas, iluminación, etc… así como la remodelación de las escaleras y barandillas. 
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2.2.3.4.- OTRAS OBRAS 
o Construcción de vivienda unifamiliar con piscina en Santa Eulalia. 
















Fotografía nº 5: Replanteo de vivienda unifamiliar 
 
o Construcción de piscina deportiva en gimnasio "Bfit" en Ibiza.  
















Fotografía nº 6: Fase de ferralla y encofrados de estructuras auxiliares para la  
          ejecución de piscina en gimnasio 
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o Ejecución de vivienda unifamiliar aislada con piscina "Can Del" en San Rafael. 














Fotografía nº 7: Vivienda Unifamiliar Aislada Can Del. Fachada SurFase de acabados 
 
 
o Reforma integral de vivienda entre medianeras en la C./ de la Virgen en el puerto de 
Ibiza.  
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o Construcción de vivienda unifamiliar aislada con piscina en San Lorenzo. 


















- Reforma de cocina y baño "Joan Bonet" en vivienda plurifamiliar en Ibiza. 
Se encuentra en fase de acabados. 
 
- Subcontrata de albañilería en creación de parque splash acuático para la empresa 
Savia Proyectos en el Hotel Tropic Garden***. 















       Fotografía nº 11: Vivienda Unifamiliar Aislada Can Guasch. Fachada Sur-Oeste. Fase de acabados 
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- Subcontrata de albañilería en la reconversión de hotel de 3 a 5 estrellas para el Grupo 
de Empresas Alonso Marí en hotel Tarida Beach Resort. 
En fase de acabados. 
 
- Ejecución de muro medianero de piedra en vivienda unifamiliar situada en Es Cubells. 










Fotografías nº 12 y 13: Construcción de muros medianeros en vivienda "Can Ánfora" 
 
 
- Sustitución de pavimentos y capa de regularización y reforma de baño en vivienda 











Fotografías nº 14 y 15: Diferentes fases de la obra en vivienda Sr. Magnus 
 
 
- Formación de revestimientos decorativos de piedra en fachada e interior de vivienda 
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- Reconstrucción de vivienda en ruinas por colapso de vigas con aluminosis en San 












Fotografía nº 16:Estado original de vivienda para reformar. 
 
- Solución para la reparación de tarima flotante por defecto en carencia de márgenes 
de dilatación en 130 habitaciones del hotel Fenicia Resort**** para el grupo de 
empresas Alonso Marí.  
 
- Remodelación de revestimientos y elementos decorativos en bar denominado Le Bar 
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2.2.4.- LOS RECURSOS HUMANOS  
 
Se  define por  los Recursos Humanos como " el trabajo que aporta el conjunto de los empleados o 
colaboradores de una organización. Pero lo más frecuente es llamar así al sistema o proceso de 




En nuestro caso todas estas funciones son asignadas a personal diferente pero con la supervisión 
mía y de Juan en nuestras funciones de gerencia.  
Somos nosotros quienes seleccionamos y entrevistamos al personal previo a la contratación, 
derivando a una gestoría externa los asuntos referentes a la preparación y alta de los trabajadores en 
la empresa. De igual modo las funciones de elaboración de nóminas son elaboradas por la misma 
gestoría externa, con las premisas y devengos pactados por nosotros con nuestros trabajadores.  
Sin embargo, es nuestra administrativa quien nos ayuda y se encarga de controlar la documentación 
y supervisar el calendario para reconocimientos médicos, así como de que los trabajadores  reciban 
la formación e información relativa a la seguridad y salud en las obras de los trabajadores, así como 
de que estos dispongan de los equipos de protección individual que correspondan.  
La vigilancia de la Seguridad y la Salud de los trabajadores ha sido contratada para su coordinación 
con un Servicio de Prevención Ajeno.  
 
 En su vertiente cuantitativa, valdrá con una breve exposición de los recursos humanos con los 
que cuenta la empresa para la producción: 
 
 2 administradores-gerentes 
 1 administrativa 
 1 arquitecta técnica 
 1 chofer 
 2 oficiales de pintura 
 1 ayudante de pintura 
 2 encargados de obra 
 7 oficiales de primera 
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2.2.5.- LOS RECURSOS MATERIALES  
 
 La empresa cuenta con local en alquiler como oficinas centrales establecidas como el centro 
de trabajo principal de la empresa. Es ellas contamos con un espacio de 250m² repartidos en 200m² 
de almacén y 50m² de oficinas.  
  El almacén nos sirve para el acopio de los materiales básicos con salida más inmediata, así 
como para la custodia de las herramientas de la empresa.  
 
 Disponemos de una flota de vehículos compuesta por tres furgonetas, dos de ellas para el 
transporte de materiales a las obra y una para desplazamientos del personal. También disponemos 
de un camión grúa.  
 Contamos con herramientas especificas de ferralla, como son, dobladoras, estribadoras, 
cortadoras, mesas de corte de madera, mesas de corte de cerámica con disco de agua, hidro-
limpiadoras de presión, encofrado metálicos para pilares, tableros y sistema de encofrado modular8 
normalizado para 400 m² de estructura, compresores, equipos de soldadura, niveles láser, martillos 
rompedores, taladradores, y un largo listado de herramienta eléctrica menor. También contamos con 
elementos auxiliares como andamios homologados, vallas móviles, maquinillos elevadores, etc. 
 
2.2.6.- LOS RECURSOS FINANCIEROS 
 
 Unas de las grandes dificultades de una empresa familiar como es la nuestra a nivel 
financiero son las siguientes: 
 
• Limitación financiera. Generalmente el fundador inicia su andadura empresarial mediante un 
préstamo y, aunque la empresa comience a generar beneficios, necesitará financiar el 
crecimiento, lo que le llevará a reinvertirlo todo y a seguir endeudándose. 
 
• Dificultad para la venta de participaciones propias. Como las acciones de la empresa familiar 
generalmente no cotizan en bolsa, no resulta fácil ampliar capital y vender acciones, con lo 
que resulta difícil la financiación para el crecimiento. 
 
• Dificultades para la recompra de participaciones. Al llegar el momento de la sucesión en la 
empresa familiar, se suele plantear la recompra de participaciones sociales a hermanos o 
primos que no desean continuar en la empresa. Ello supondrá un endeudamiento adicional de 
los que se quedan en ella. 
 
 No obstante lo anterior, en la empresa contamos con algunos recursos propios fruto de 
garantizar con nuestra gestión el aval necesario que nos ha permitido alcanzarlos. 
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Entre los recursos financieros que disponemos se exponen de forma resumida los más importantes: 
 
 Otorgamiento de línea de crédito9 deudor de hasta 30.000 € 
 Otorgamiento de línea de descuento10 de pagarés de hasta 300.000 € 
 Disposición de targetas de crédito a 30 días con cargo a cuenta corriente de hasta 6.000€ 
mensuales. 
 
 La importancia de estas herramientas es muy alta, puesto que suponen un respaldo ante 
circunstancias de impago o demora en el pago de nuestros clientes, permitiéndonos amortiguar 
eventualidades en las que las circunstancias nos hacen recurrir a ellos.  
 
 Del mismo modo las líneas de descuento nos generan la capacidad de poder optar a obras 
donde los pagos se realizarán a medio o largo plazo, permitiendo negociar el adelanto de dichos 
cobros gracias al anticipo de los pagos mediante la línea de descuento.  
 
 
2.3.- EL FUTURO DE LA EMPRESA 
 
2.3.1.- OBRAS EN FASE DE ESTUDIO Y SU ESTADO 
 
- Construcción de vivienda unifamiliar aislada con piscina en Santa Eulalia 
 
- Ampliación de edificio de una a 5 plantas con diferentes posibilidades de distribución. 
Colaboración con arquitecto Martí Palou. 
 
- Construcción de edificio de 3 viviendas y 14 plazas de aparcamiento de promoción propia, en 
parcela propiedad de la empresa, situada en la calle Al Sabini.  
 
- Construcción de edificio de 6 viviendas y 10 plazas de aparcamiento en la localidad de Jesús 
en el término municipal de Santa Eulalia,  en modalidad de permuta, con propuesta de 
proyecto desarrollada por nuestra empresa. 
 
- Construcción de piscina, urbanización exterior y anexo en vivienda unifamiliar existente en la 
localidad de Santa Gertrudis. 
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2.3.2.- ESTRATEGIAS Y OBJETIVOS A CORTO PLAZO 
 
El principal objetivo a corto plazo y ms inmediato que se debe perseguir como administrador de la 
empresa constructora es completar cada proyecto de construcción en el tiempo programado con el 
presupuesto propuesto y con el nivel de calidad establecido contractualmente. 
 
Para ello ser primordial vigilar una serie de factores que inciden para que el negocio de la 
construcción sea exitoso: 
 
Aumento de costes por la inflación. 
Control de los tiempos de construcción .  
Calidad de los materiales utilizados. 
Coordinación y control en tres etapas básicas; a) planeamiento, b) diseño y c) construcción. 
 
Además de realizar el seguimiento de las obras mencionado, otros objetivos a realizar dentro del 
próximo año son 
 
 Estudio de medidas encaminadas al aumento de la facturación, generando valor añadido, 
seleccionando los mejores proveedores e industriales colaboradores. La motivación a los 
trabajadores, el establecimiento de reglas que puedan ayudar a la mejora de la productividad, 
la transmisión de sensación de equipo con un objetivo compartido, pueden hacer que la 
facturación se vea aumentada. Otras vas para mejorar la facturación serán las encaminadas 
al aumento de la contratación de obras, algo que guardar relación directa con la publicidad y 
marketing. 
 
 Aumento de la diversificación de los servicios ofrecidos a nuestros clientes gracias a la nueva 
formación obtenida por el equipo como en el caso propio por la obtención de la titulación 
oficial de Arquitectura Técnica, con la consiguiente posibilidad de ofrecer los servicios que 
ésta titulación otorga para el desarrollo profesional de sus funciones. 
 
 Mejora de los resultados en los futuros proyectos, mediante la mejora del aprendizaje por la 
experiencia acumulada, así como por la continua formación de los trabajadores, por el 
compromiso del conjunto del equipo de trabajo, etc. 
 
 Estudio de medidas para mejorar la productividad, comenzando por la observación de los 
proyectos realizados en el pasado y tratando de localizar los siguientes aspectos: 
Investigar de la situación actual de la organización, identificar aquellas reas de manera 
específica y ver los procesos ms detalladamente en los cuales se puede aplicar alguna 
metodologíaa de mejora productiva. Una vez que sean localizadas las reas que se van a 
trabajar, se deberán plantear los objetivos con base en el enfoque productivo y al equipo de 
trabajo. Estos objetivos deben ser alcanzables y lograr las metas que se proponen.. El equipo 
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humano es parte primordial de la aplicación de la productividad en cualquier organización, la 
buena participación y el involucramiento por parte del personal es vital para el éxito del 
proyecto. Se deber estudiar la posibilidad de llevar a cabo la implementación de distintas 
técnicas de mejoramiento, ya sea de modelo cualitativo, cuantitativo o financiero. Estar en 
constante supervisión y estudio del funcionamiento y comportamiento de los procesos de las 
distintas reas de la organización 
 
 Implantación de mejoras para aumentar la seguridad en nuestras obras, así como búsqueda 
de gestores informáticos específicos para el control documental de seguridad y salud en las 
obras tanto propios como de las subcontratas. 
 
 Implantación de mejora del sistema de contabilidad mediante la sincronización entre nuestro 
sistema y el de nuestra gestora. 
 
 Implantación de herramientas BIM como mejora de seguimiento de proyectos, así como para 
la realización de propuestas 3D en las presentaciones de nuestros clientes. Se trata de 
ofrecer valor añadido la empresa como una ventaja competitiva frente a otros constructores. 
 
 Estudio de la conveniencia para la obtención de clasificación empresarial para optar a realizar 
obras para la administración, pues es un requisito indispensable para realizar contratos de 
obras de importe igual o superior a 350.000. 
 
 Estudio de la conveniencia de la implantación de sistemas de gestión de la calidad conforme 
a ISO 9001:2008 para la mejora de la eficacia y rendimientos, perseguir la satisfacción del 




2.3.3.- ESTRATEGIAS Y OBJETIVOS A LARGO PLAZO 
 
Uno de los fines perseguidos casi desde la creación de la empresa ha sido conseguir los recursos 
necesarios tanto materiales como financieros para optar a realizar construcciones para la promoción 
propia y a terceros. 
 
Pensamos que una manera de diversificar el riesgo es optar a diversificar los trabajos que realizamos, 
y hemos estudiado y concluido en que nos puede interesar la promoción de viviendas por diferentes 
razones. 
 
Pasamos mucho tiempo asesorando a nuestros clientes respecto a nuestras experiencias con 
materiales y sistemas constructivos, les ayudamos a elegir las mejores soluciones y buscamos que de 
esta manera el cliente que construye o reforma opte los sistemas que le proponemos, pero no 
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tenemos la posibilidad de utilizar tales consejos en obras propias. Muchas veces nos vemos 
condicionados a la ejecución de trabajos con sistemas y estéticas contrarias a nuestro gusto e incluso 
contrarias a nuestro juicio a la economía del cliente, pero por encima de nuestra opinión debemos 
respetar la opinión y selección de nuestros clientes y los proyectistas. Una manera de poder optar a 
realizar aquello en lo que realmente creemos y nos gusta es promocionar viviendas. 
Por otra parte hay una tendencia inversora en la isla (como ya se ha expuesto en el capítulo 2.2.1.3 
de éste proyecto) y consideramos que es buen momento para la construcción y promoción de 
viviendas de alta calidad. Existe en el mercado un stock de viviendas en medias con calidades y 
superficies que oscilan entre 8y 12m a las que les cuesta tener salida pero por otra parte observamos 
una gran demanda de viviendas unifamiliares de lujo as como viviendas con un valor añadido por sus 
vistas o ubicación as como en viviendas plurifamiliares en ciertas zonas por encima de los 180m y 
con acabados de gran calidad. 
 
Por esa razón en diciembre de 2014 optamos a la compra de una parcela en la ciudad de Ibiza, con 
muy buenas vistas al mar y a la ciudad dada la elevación, en una de las pocas parcelas urbanas 
libres que quedan en la ciudad, sobre la que estudiaremos la posibilidad de promocionar tres 
viviendas de 160m y acabados con altas calidades. 
 
Esta opción se ha barajado tras constatar que tal posibilidad existe, realizando estudios de viabilidad 
que en otro momento no posibilitaban su ejecución pero que con el paso del tiempo se han ido 
tornando favorables, tales como el acceso a la financiación, el interés por clientes propios, la 
adquisición de los terrenos y la disposición de los medios materiales para realizarlo. 
 
Por otra parte, estamos estudiando la posibilidad de promover mediante la fórmula de permuta11 una 
finca para la construcción de 6 viviendas y 12 plazas de aparcamiento en una parcela urbana en la 
pedanía de Jesús situada en la localidad de Santa Eulalia del Rio. Se anexa a éste proyecto los 
planos de la propuesta básica que he realizado para el estudio de la oferta (ver anexo nº 6), 
valoración de los costes, estudio de mercado y propuesta al propietario actual de la parcela. Éste 
último es un cliente nuestro y estamos barajando las ventajas e inconvenientes de éste tipo de 
contrato previo a la toma de la decisión. 
 
El afianzamiento de nuestros clientes, mediante la continua apuesta por la calidad, el cumplimiento de 
los plazos pactados, el aumento de los medios y herramientas de los que dispone la empresa 






                                                 
11 La permuta es un contrato por el cual cada una de las partes se obliga a dar el derecho de propiedad (dominio) de una cosa para recibir 
el derecho de dominio sobre otra 















3.- GESTIÓN DE LA EMPRESA  
 
                           A: "Edificio de 4 viviendas y 1 local comercial" 
        en base a los ejemplos prácticos   obras     B: "Vivienda unifamiliar con piscina Andrea" 
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3.1.- GESTIÓN DE DIRECCIÓN 
 
 Una de las labores de los directivos pasará por la supervisión de los distintos procesos que 
estén bajo su mando, para lo cual será absolutamente necesario un profundo conocimiento de los 
mismos. 
  
3.1.1.- REPRESENTACIÓN DE LA EMPRESA. INTERACCIÓN CON LOS AGENTES 
INTERVINIENTES EN EL PROCESO CONSTRUCTIVO. 
 
 En nuestro sector aparecen tres figuras claves cuyo trabajo de forma conjunta serán claves 
para que una obra se lleve a buen término: 
 
 El cliente o propiedad, que es quien contrata y paga la obra 
 La dirección facultativa, que son los técnicos que dirigen y supervisan la obra. 
 El constructor, que es quien con sus medios propios o subcontratados la ejecuta. 
 
 El correcto entendimiento de estas tres figuras es indispensable para que la obra o servicio 
sea un éxito de tal manera que si una de ellas falla, fallará probablemente la obra en cuestión. 
Desde el punto de vista de la representación de la empresa, a la gerencia de esta no se le puede 
pasar por alto esta fórmula, siendo la comprensión del pretexto anterior fundamental en la empresa 
constructora local por cuanto a la limitación de las relaciones y del volumen de clientes, siendo 
además el boca a boca un factor fundamental que se da en espacios físico-geográficos reducidos 
como es el caso en cuestión. Por ello es muy importante no dejar de lado este tripartito que 
podríamos equiparar a un taburete con tres patas, cuando una de ellas falla, el taburete cae.  
 
En este sentido de representación la gerencia debe tener muy en cuenta los valores corporativos. 
Junto a la ética familiar, en cada empresa cohesionada debe existir una ética corporativa propia, que 
debe coincidir entre los representantes de la empresa familiar si es como en este caso más de un 
individuo cumple con el cometido de la representación. Entre los aspectos a considerar teniendo en 
cuenta estas premisas se deberá prestar mucha atención a los siguientes aspectos: 
 
• Vigilancia de la calidad de los productos. 
• El nivel de servicio que se presta a los clientes. 
• Satisfacer de forma excelente las necesidades del mercado y las expectativas de los clientes, 
consiguiendo una rentabilidad adecuada y mejorando continuamente la propia posición 
competitiva. 
• Cuidar la selección del personal así como la excelencia del producto, ya que la marca se 
identifica con el apellido. 
• La utilización del nombre familiar tanto en marcas como en denominaciones sociales. 
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3.1.1.1.- RELACIÓN CON EL PROMOTOR12 
 
 Tras la experiencia de estos últimos años nos damos cuenta de lo importante que resulta 
fomentar una buena relación con el cliente para fidelizarlo. La satisfacción del cliente favorece el 
impulso de las ventas y la atracción de nuevos clientes. Para alcanzar estos resultados se debe 
conocer cómo se están cubriendo adecuadamente sus necesidades y cómo esto puede ayudar a 
mejorar los aspectos claves y de éxito del producto, el proceso de venta, la postventa, etc. 
Para ello, en este análisis hay que dar respuesta a cuestiones tales como qué relaciones hay 
establecidas y cómo podemos mejorarlas, fomentarlas, etc. 
Para ello debemos estar deseosos de demostrar lo que podemos hacer por y para el cliente y por ello 
cada tiempo que podamos visitar sus obras con él se nos brinda una oportunidad de poder 
demostrarlo, de poder hacerle conocedor de nuestra forma de trabajar, así como de estrechar lazos 
de relación más importantes aún en entornos geográficos limitados como es en nuestro caso (ya 
comentamos los motivos en apartados anteriores). 
 
Es por ello que debemos fomentar en la medida de nuestras posibilidades las visitas conjuntas de 
obra, no tan sólo para el seguimiento técnico y de la calidad de los trabajos, rendimientos, etc.. sino 
porque ello además nos brindará la oportunidad de compartir lo anteriormente mencionado. 
 
3.1.1.2.- RELACIÓN CON LA DIRECCIÓN FACULTATIVA 
 
La LOE13 incluye en el concepto de dirección facultativa al director de la obra, al director de ejecución 
de la obra y al coordinador de seguridad y salud en la ejecución de la obra. 
 
La relación entre estos y el constructor vendrá determinada por varios aspectos que marcarán la 
relación profesional entre ellos, y que a su vez fomentarán o anularán las posibilidades de que 
posteriormente a la finalización de una obra puedan surgir nuevas colaboraciones.  
Por ello la relación en las obras compartidas estará determinada en gran medida en función de si ya 
existía una relación previa, con el consiguiente enjuiciamiento previo por ambas partes, tanto si éste 
es favorable y por lo tanto predominará una relación de confianza en lo que hacemos como en el 
caso contrario, donde ambas partes deberán estar atentos al devenir de la ejecución de la obra. 
 
Resulta obvio que desde el punto de vista del profesional como constructor, trataremos de fomentar al 
máximo la obtención de ésa confianza por parte de la D.F. y por ello debemos tratar de colaborar con 
ellos en la propuesta de soluciones a los problemas que se puedan plantear en cada momento, así 
como en el seguimiento de los tajos para asegurar su buena calidad de ejecución y su resultado. 
No obstante lo anterior, debe hacerse hincapié en la importancia que tiene, en casos donde se 
producen colaboraciones entre constructor y D.F. para un tercero (promotor), cuidar y mantener la 
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buena relación con el promotor, ya que se puede dar que uno de ellos te recomienda a los otros dos. 
A mi modo de ver esto no es adecuado por una sencilla razón, y es que unos defenderán a los otros 
por su relación ante cualquier problema existente en la obra. Esto sucede porque no defienden los 
intereses de la persona que les paga, si no de quien les ha “conseguido” el trabajo. Interesa más 
proteger las vinculaciones entre sí por las posibles futuras colaboraciones. Como consecuencia el 
promotor o el constructor se encontrará indefenso ante actuaciones que no le puedan parecer 
adecuadas, debido a que no se las podrán justificar fácilmente ante su incapacidad de rebatirlas por 
desconocimiento. 
 
Ésta es una actitud de la que debemos huir pero de la cual hemos conocido casos donde las cosas 
no han terminado bien, por lo que deberemos procurar que tanto nuestras propuestas como las de los 
técnicos que intervienen sean las más ventajosas para el cliente, preservando como es lógico las 
reservas a los honorarios honestamente propuestos, así como las más objetivas y que obedezcan a 
criterios estrictamente técnicos. 
 
Por último mencionar que en muchos casos nos hemos encontrado con situaciones donde las 
propuestas de la D.F. obedecen más a los criterios estéticos que defiende para el cliente o para sí 
mismo que a los criterios técnicos. Éste será un punto delicado donde lo primero será preservar los 
criterios que la normativa establece dejando en un segundo plano la estética. Éste debe ser el criterio 
a defender a nuestro entender, tratando de realizar propuestas para adaptar las soluciones para  que 
ambos requisitos, técnico-legales y estéticos, se cumplan. 
 
A continuación se expone un cuadro interesante donde se observan las facultades y 
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 Unos objetivos y planes mal diseñados anulan los esfuerzos para alcanzarlos; una mala 
organización neutraliza una buena ejecución. Los objetivos y los planes se fundamentan en 
expectativas de la realidad cambiante y el control es un elemento clave de la gestión, tiene que 
manifestarse en todos los niveles de mando de la organización. 
Una primera exigencia de esta función es que existan objetivos predeterminados. Concretar los 
objetivos de la empresa no es fácil, porque la empresa no decide, no formula objetivos: son los 
directivos quienes los establecen. Toda empresa ha de satisfacer determinadas exigencias de 
legalidad, rentabilidad, productividad, solvencia y crecimiento. Estas exigencias están influidas y son 
matizados por las decisiones gerenciales que, a su vez, se ven condicionadas por otros grupos de 
interés existentes en el entorno empresarial (trabajadores, clientes, accionistas, etc.). 
La planificación y el control están interrelacionados; su deslindamiento explica el proceso de gestión 
empresarial. El proceso sustancial del control consiste en comparar lo real con lo planeado. La 
diferencia entre ambos estados constituye una primera valoración del grado de cumplimiento de los 
objetivos. Su interpretación permite acometer lo que sin duda ha de ser el fin último del control, actuar 
para asegurar la consecución de los objetivos. De poco sirve un control, si el conocimiento de las 
desviaciones respecto de los objetivos no orienta la acción para corregir las causas. Diseñar y poner 
en marcha un sistema de control de gestión implica: 
 
 Disponer de información. Desde el punto de vista estratégico se refiere al hecho de conocer 
cuantas más circunstancias rodeen a un proyecto o cliente mejor ventaja competitiva 
obtendremos.  
 Fijar objetivos. Se trata de establecer sobre qué proyectos o clientes merece realizar un 
especial esfuerzo, bien sea desde el punto de vista comercial, de producción, y una vez 
fijados ofrecer todo lo que esté a nuestro alcance para conseguirlo. 
 Comparar realidad y objetivos. Se trata de saber ponderar las expectativas que se esperan de 
los objetivos fijados, mediante la valoración de la información con la que contamos. Con ello 
pondremos en valor el sentido estratégico fijado, pudiendo en un momento determinado 
anticiparnos a circunstancias no previstas inicialmente, saber exponerlas y tomar decisiones. 
 Calcular desviaciones. Se trata de analizar los resultados que están teniendo las operaciones 
en marcha, realizando una comparación con lo esperado inicialmente. Desde nuestro punto 
como constructora este cálculo podrá referirse globalmente a toda la empresa o bien 
individualmente a cada una de las obras. 
 Emitir señales de alerta. Analizadas las desviaciones podemos detectar si se producen 
circunstancias contrarias a los intereses iniciales. Estas pueden ser de carácter puntual y por 
ello se deben contextualizar antes de la toma de determinaciones, o pueden ser de carácter 
global, afectando a toda la estructura, por lo que es muy importante tomar conocimiento de 
ellas lo antes posible y anteponerse a circunstancias que pueden ser más adversas. 
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 Impulsar acciones. Como método de corregir desviaciones se deberán impulsar acciones 
correctoras impulsadas a minorarlas a fin de que queden contra restadas.  
  
3.1.2.2.- CAPACIDADES Y SUBCONTRATACIÓN 
 
 La subcontratación adquiere carta de naturaleza especial en las empresas constructoras. Se 
puede definir como aquella parte de la actividad que no es ejecutada con medios materiales y 
personales propios por las empresas a las que se contrata o adjudica directamente el trabajo, sino 
que estas ceden la ejecución, total o parcialmente, a otras empresas; no obstante, es la empresa a 
quien se adjudica la obra la que tiene la responsabilidad final del conjunto de la misma. La 
subcontratación, si bien se da en cualquier rama de actividad, tiene gran importancia en la 
construcción. 
 
 Es muy importante desde el punto de vista del empresario tener la capacidad de prever con 
antelación aquellas partidas o unidades de obra que van a ser subcontratadas. De esta manera se 
podrá gestionar con antelación suficiente los acuerdos y pactos que regirán entre ambas partes, se 
podrá planificar mejor la actividad coordinada entre las dos empresas, se deberán anticipar los 
documentos que salvaguarden e interrelacionen a ambas empresas, considerando los requisitos en 
materia de coordinación en materia de seguridad y salud, elaboración o adhesión a planes de 
seguridad y salud, etc. 
 
 Para poder hacer esta previsión con la antelación suficiente el empresario deberá con 
carácter previo conocer la obra a ejecutar, el volumen previsto y los medios propios con los que 
contará en el momento de ejecutarla.  
  
 Desde el punto de vista práctico de nuestra empresa hemos optado por la contratación directa 
de personal propio para los trabajos de albañilería, ya que son aquellos que existen en mayor 
número en todas las obras de construcción. También contamos con pintores en plantilla, y tenemos 
la capacidad de gestionar el transporte de las mercancías propias a nuestras obras con nuestros 





















3.1.2.3.- VOLUMEN PREVISTO 
 
 El volumen de obra previsto debe ser aquel que permita la continuidad de la empresa, es 
decir, aquel capaz de emplear al personal propio y soportar todos los gastos directos e indirectos 
generados por la propia actividad desarrollada. 
Para nuestra empresa el volumen de obra previsto debe ser capaz de generar una facturación de 
entorno a 90.000€ mensuales, para una facturación anual de 1.080.000 €. Tal conclusión resulta de la 
analítica de las obras actualmente contratadas y de la comparativa de los volúmenes de años 
anteriores con las correcciones de media de personal pertinentes.  
 
A modo de gráfica se presenta a continuación la evolución de la facturación anual desde su creación 
en el año 2011. Como se puede apreciar el crecimiento ha sido muy importante año tras año. 
Consideramos que el volumen de trabajo alcanzado en el último año es el óptimo para una empresa 
con una estructura como la nuestra. Nuestra idea no es crecer en volumen y facturación sino en la 
















 En diciembre del año 2014 hemos adquirido una parcela urbana donde se permite la 
construcción de 3 viviendas en un edificio plurifamiliar, para poder construir un total de 450m² de 
superficie total. Esta inversión realizada se ha determinado tras el análisis de varios factores: 
 
- Posibilidad de generar trabajo al personal propio 
- Perspectiva de mejora de las ventas y encarecimiento del precio de venta en el mercado 
actual. 
- Situación de la parcela y seguridad jurídica al tratarse de una parcela urbana consolidada (a 
pesar de que en estos momentos existe una moratoria anteriormente mencionada). 
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- Bajo coste de adquisición. 
- Alta probabilidad de venta de la misma por un precio superior. 











Fotografía nº 17: Fotografía aérea de la parcela recientemente adquirida. 
 
También acabamos de llevar a cabo la adquisición de un camión con auto grúa que nos 
permitirá mejorar el servicio de transporte de materiales a obras propias, bajar el coste de 
reparto de los mismos, mejorar la capacidad de respuesta y puntualidad en el servicio y 
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3.2.- GESTIÓN DOCUMENTAL 
 
 Es natural y un hecho irremediable que en nuestro ámbito trabajamos con una cantidad de 
documentos con un volumen importante de información útil para el desarrollo de nuestra actividad. 
Tales documentos podrán ser de elaboración propia en las distintas áreas de la empresa, laboral 
(contratos, nóminas, planillas...), técnica (presupuestos, certificaciones, memorias, planos...), 
administrativa (facturas, albaranes, vales...) así como de otra índole. 
También recibiremos y deberemos salvaguardar y clasificar documentación recibida no elaborada 
por nuestro personal, sino por nuestros clientes, proveedores, arquitectos, etc.. y que resultará 
imprescindible para su consulta y utilización en el normal desarrollo de nuestra actividad. Serán 
documentos de ofertas, tarifas, proyectos de ejecución (con planos, memorias y demás), cartas y 
certificados expedidos por otras entidades... 
Todos ellos deben estar a nuestra disposición en número y desarrollo para que mantengamos la 
información precisa en cada momento. Es por tal razón que resulta imprescindible tener la mejora 
accesibilidad a tales documentos, debiendo estar clasificados de una manera conocida para 
aquellas personas susceptibles de su utilización. 
También deberemos diferenciar entre la documentación según su estado físico, pudiendo ser en 
papel o en formato informatizado. 
 
En nuestra empresa tratamos de fomentar este último, por diversas razones entre las que se 
encuentra las siguientes: 
 
 La información queda asegurada de por vida, adaptada y actualizada a los tiempos y las 
necesidades de hoy y mañana. 
 
 Podemos consultar los documentos en cualquier momento a través de distintos medios 
digitales como notebooks, teléfonos móviles y pc´s de escritorio. Además pueden ser 
legalizados y asegurados gracias al uso de la firma digital 
 
 Podemos compartir los documentos de manera rápida utilizando servicios online como redes 
sociales y cuentas de correo. 
 
 Los documentos digitalizados pueden ser modificados y se pueden pasar a varios formatos 
como .DOC* de word y .PDF*, una extensión muy usada en la web. 
 
 Remplazamos bibliotecas y estantes que pueden ocupar una habitación de la oficina por un 
CD, PenDrive, o subiéndolos a la nube. 
 
 Disminuye costos de logística en envíos de documentos, viajes, correo físico y los problemas 
de seguridad. 
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 Los documentos no están expuestos a manchas, agua, deterioro, cortes, rayones u otras 
eventualidades que pongan en riesgo a los mismos. 
 
 Las fotocopiadoras, impresoras, tintas, encuadernadores y demás consumos ya no son 
necesarios en la oficina con el consiguiente ahorro económico y ventaja medioambiental. 
 
 Aumenta la productividad de los empleados al facilitar el acceso a los documentos que 
además pueden ser visualizados simultáneamente. 
 
 El acceso puede ser controlado con distintos niveles de permisos de usuarios. 
 
Además de ser una solución para mejorar la gestión de documentos, digitalizar es un paso muy 
importante que puede disminuir la contaminación ambiental generada por el papel. En la 
actualidad somos conscientes de la contaminación que generan las fábricas y los consumidores por 
la mala implementación del reciclaje, y de las numerosas manifestaciones de la gente por el 
posicionamiento de nuevas fábricas en zonas pobladas. 
 
Para hacernos una idea, a nivel estadístico para archivar 100.000 hojas se necesita un espacio de 10 
m2, en tanto que 100.000 imágenes ocupan un DVD; un documento original solo puede ser visto por 
una persona a la vez, mientras que una imagen digitalizada puede ser consultada de forma 
simultánea por varios usuarios autorizados; es la mejor manera de preservar y resguardar la 
información a través del paso del tiempo; se calcula que el 35% del tiempo de los empleados 
transcurre improductivamente buscando y manejando documentos (una caja o gaveta normal de 
archivo contiene aproximadamente entre 2.000 a 4.000 hojas); una búsqueda manual de 10.000 
documentos por un determinado tema, autor y rango de fechas demoraría 67 horas hombre; el 7% de 
los documentos se pierde, mientras que el 15% están mal guardados; el papel utilizado por todas las 
impresoras, fotocopiadoras y maquinas de fax existentes en un año, sería equivalente a un listado de 
papel que daría 289 vueltas a la Tierra; el costo de una fotocopia es mayor al de una imagen 
digitalizada, sin embargo, la fotocopia no puede integrarse a ninguna aplicación, mientras que la 
imagen digitalizada puede hacerlo a cualquier sistema automatizado. 
 
Queda claro por lo tanto, en base a lo mencionado anteriormente que nuestra apuesta siempre que 
podamos es hacia la gestión documental informatizada. 
 
 
3.2.1.- HERRAMIENTAS INFORMÁTICAS 
 
Las Herramientas informáticas son programas, aplicaciones o simplemente instrucciones usadas para 
efectuar otras tareas de modo más sencillo. En un sentido amplio del término, podemos decir que una 
herramienta es cualquier programa o instrucción que facilita una tarea, pero también podríamos 
hablar del hardware o accesorios como herramientas. 
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Es muy importante usar las herramientas adecuadas para cada tarea. En ese aspecto cada 
herramienta se crea y diseña para una o varias funciones determinadas, y por tanto podemos hablar 
de muy diversos tipos de herramientas informáticas según el campo al que se dediquen. 
 
En nuestro caso, desde el ámbito de la constructora utilizamos en nuestro trabajo diario diversos 
programas instalados en nuestros PC´s, pero a su vez también empleamos el uso a diario de 
pequeñas APPS diseñadas para nuestros dispositivos móviles, que nos ayudan a tener acceso desde 
cualquier sitio geográfico con la ayuda de un terminal móvil o tablet.  
Consideramos que el uso de éste tipo de herramientas frente a otros tradicionales nos ofrecen 
nuevas ventajas que redundan en una mayor productividad y por consiguiente en una ventaja frente a 
la competencia y en un valor añadido para nuestra empresa. 
 
Entre los programas informáticos cuyo dominio es básico a diario en nuestra actividad enumeraremos 
los más importantes: 
 
 AutoCad.1014: Nos ayuda en la consulta, realización e impresión de planos y dibujos 
generalmente en 2D 
 CypeCad - Arquimedes15: Es el programa que empleamos tanto en la elaboración de 
presupuestos, mediciones, como en la gestión de las certificaciones, tablas comparativas de 
obra presupuestada-ejecutada, etc. 
 Microsoft Office 200716: Utilizado para la creación de documentos de texto (Word), hojas de 
cálculo, comparativos (Excel), etc. 
 Adobe Acrobat Reader Pro17: Utilizado para la lectura y edición de documentos digitalizados 
en formato PDF. 
 ContaPlus18: Utilizado como programa de gestión de la contabilidad de la empresa 
 ScanSnap Manager: Utilizado para la generación y clasificación de archivos en formato PDF. 
 
 









adjuntas  al  programa,  que  cubren  las  funciones  típicas  del  diseño  de  edificios  y  obra  civil,  tales  como  generadores  de  precios,  de 
presupuestos  (programa Arquímedes), programas de ayuda para el cumplimiento de  la normativa, cálculo de  instalaciones, etc. Pero  la 
función principal del programa CYPECAD es el cálculo de estructuras de hormigón armado mediante método matricial. 
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Además de los programas mencionados anteriormente se utilizan de forma habitual pequeñas 
aplicaciones tanto en el Pc como en las tabletas, como son pequeños compresores, novegadores, 
servidores de bandejas de correo electrónicos, GoogleEarth, GoogleSketchup, Génesis, etc. 
 
 
3.2.2.- ORGANIZACIÓN DE LAS BASES DE DATOS 
 
Nuestras bases de datos se organizan de diferente manera dependiendo de si su naturaleza es física 
o digitalizada. 
 
Para la organización de la documentación en papel físico entiendo que no merece mayor mención en 










Fotografía nº 18: Fotografía de la clasificación de documentos en "acetas" 
 
 Sin embargo sí que consideramos interesante reflejar como algo novedoso y que nos otorga 
una especial utilidad la utilización del almacenamiento de nuestros archivos informatizados en la 
nube, mediante el empleo de la plataforma Dropbox19. 
Los archivos en la carpeta de Dropbox pueden entonces ser compartidos con otros usuarios de 
Dropbox, ser accesibles desde la página Web de Dropbox o bien ser compartidos mediante un enlace 
web de descarga directa, al que se puede acceder tanto de la versión web como desde la ubicación 
original del archivo en cualquiera de los ordenadores en las que se encuentre. Asimismo, los usuarios 
pueden grabar archivos manualmente por medio de un navegador web. 
 
Esto nos ofrece una gran utilidad a la hora de consultar cualquier tipo de documento que previamente 
haya sido digitalizado, ya que incluso los planos los podemos descargar o transportar o consultar en 
la obra, sin que previamente hayamos tenido que recordar el cogerlos desde nuestra oficina 
físicamente. Tanto es así que hemos comenzado a emplear la consulta de los mismos para el 
seguimiento de nuestras obras, pudiendo cotejar los planos desde la tableta con la obra ejecutada en 
cualquier momento. A su vez nos permite realizar consultas de manera simultánea teniendo acceso 
cualquier usuario autorizado.  
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Cabe decir que para que resulte de utilidad, es muy importante que aquellas personas que generan y 
clasifican tales documentos digitalizados deben clasificarlos en carpetas y subcarpetas con un criterio 
y nombre lógico previamente establecido, de tal manera que sea entendible y fácilmente alcanzable el 
acceso a los mismos por cualquier usuario aunque él no se haya encargado de ubicarlo allí. 
También nos ofrece la seguridad frente a las pérdidas de información por el deterioro o avería de 
discos duros físicos, etc. 
No obstante este sistema nos ofrece la posibilidad de la búsqueda de documentos de manera 
indexada, bien sea por nombre de archivo, tamaño o fecha de edición, con el consiguiente ahorro en 


























          Imagen nº 10: Esquema de carpetas y subcarpetas archivos informatizados 
 
En la imagen anterior se observa un esquema básico de la organización de los archivos 
informatizados, sin entrar a una exposición más detallada de los contenidos dada la poca relevancia 
que tienen a los efectos de la exposición que se pretende en éste proyecto. 
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3.2.3.- SOPORTE Y PRESENTACIÓN DE LOS DOCUMENTOS Y ARCHIVOS 
 
 
3.2.3.1.- LOS PRESUPUESTOS 
 
Dentro de nuestro ámbito de empresa, cuando un cliente nos solicita una oferta para que le 
hagamos una valoración del encargo realizado, como directivo de ella valoro que se deberán tener  
en cuenta los siguientes factores: 
 
  Circunstancias actuales de la empresa:  no será la misma respuesta hacia el cliente en un 
momento donde la empresa esté explotando todos los recursos al máximo que en un 
momento de relajación de la actividad. Como ya decíamos en apartados anteriores hay 
periodos del año donde las moratorias estivales propician una caída de la actividad donde 
puede ser muy interesante el aceptar un encargo nuevo. 
 Circunstancias actuales del sector: en épocas donde la evolución de la actividad del sector se 
encuentra deprimida optaremos a obras que quizá no habríamos considerado en otras 
circunstancias, y lo mismo podría suceder en el caso contrario donde un repunte en la 
actividad en el sector nos haga enfocar nuestros esfuerzos hacia aquellas tipologías de obras 
que mejor conocemos y para las que disponemos de mejor cualificación y mejores medios. 
 Competencia: Si consideramos que el cliente recurrirá a otras empresas para obtener la mejor 
oferta, y dicha obra es de interés para nosotros, deberemos estimar dicha circunstancia a fin 
de perseguir la mejora de la oferta que le presentaremos. En caso de que la competencia 
para dicha obra sea escasa, no invertiremos mucho tiempo ni recursos en el estudio de la 
mejor oferta hacia el cliente. 
 Estrategia de la empresa: Existen obras o intervenciones que pueden resultar estratégicas 
para la empresa, bien sea por el tipo de obra en el que por circunstancias económicas o de 
relación interesa efectuarla incluso aunque la obra o servicio no resulte del todo de nuestro 
agrado o especialidad. Se da cuando queremos mantener la fidelidad de un buen cliente, o 
cuando deseamos desempeñar una obra por razón de publicidad por su repercusión 
mediática. 
 Tipo y características del cliente: Resulta obvio que se prestará mayor interés en poder seguir 
prestando servicio a clientes que realizan encargos de manera frecuente como puedan ser 
los gestores de negocios hoteleros, así como a aquellos de los que tengamos acreditada una 
solvencia que garantice los pagos de los trabajos a ejecutar. 
 Tipo de obra y circunstancias que la rodean: Habrá obras para la que nuestra empresa se 
encuentre mucho más preparada , o aquellas en las que por la finalización de otras veamos 
interesante reubicar los equipos y mano de obra para ofrecer continuidad. 
 Condiciones de plazo y forma: Los plazos en muchos casos limitan las posibilidades de 
ejecutar una obra debido a que pueden existir compromisos previos con otros clientes a los 
que satisfacer. También las cláusulas en las que el cliente desee llevar a cabo la obra, como 
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por ejemplo voluntad de imponer subcontratas, formas de pago, etc.. pueden restar interés a 
la hora de fijar un objetivo. 
 
Una vez estudiados todos los factores anteriores, definiremos el riesgo tanto técnico como, sobre 
todo, económico que es asumible por la empresa para, de este modo, establecer la oferta definitiva.  
Por último, se procede a entregar la oferta en el lugar indicado en el pliego y antes de la fecha y hora 
máxima especificada. 
Para la elaboración de estas ofertas desde esta empresa tenemos muy en consideración la 
documentación que nos pone a disposición el cliente, pudiendo ser planos, mediciones, croquis o 
incluso sus explicaciones sobre lo que desea. 
Es muy frecuente encontrar clientes que se sienten engañados tras experiencias con otras 
constructoras en las que terminan pagando cantidades muy superiores a las inicialmente reflejadas 
en sus ofertas. 
En nuestro caso, conocedores de la sensibilidad de estos casos en un entorno geográfico pequeño, 
así como por otros factores de ética profesional, consideramos que cuando existe una preocupación 
previa por conocer el coste de una obra (hay clientes que no demuestran dicha preocupación) 
debemos ser muy meticulosos en la presentación de dichas ofertas.  
Por ello, cuando en una obra intervienen arquitectos que han desarrollado el proyecto, no sólo 
tratamos de basar en él nuestra oferta sino que estudiamos las posibles discrepancias que se puedan 
producir entre el proyecto y la realidad final. Por ejemplo, si disponemos de unas mediciones de 
proyecto las examinamos y analizamos para ver si existen partidas cuya medición pueda ser errónea 
o insuficiente, así como si faltan trabajos que serán necesarios llevar a cabo para la correcta 
ejecución. 
Por lo tanto ofreceremos al cliente la oferta basada en las mediciones del proyecto con las mismas 
calidades que en él se han expuesto, pero notificando posibles carencias o errores en el mismo que 
hacen que la oferta final pueda resultar distinta. Finalmente, si estimamos que pueden existir 
soluciones alternativas de algunas partidas por poderlas ejecutar con mejores resultados o más 
económicas sin mermar su calidad las haremos saber al cliente previo consenso con la dirección 
facultativa. 
En dicho presupuesto también haremos mención a las circunstancias que el cliente quiere que se 
produzcan, así como un desglose de todos los servicios incluidos y las condiciones de aquellos que 
no estén incluidos. 
 
Junto a la oferta expuesta, en obras donde por su envergadura no se considere imprescindible la 
firma de un contrato como tal, se incorporará en la última página un clausulado donde se especifiquen 
las condiciones que regirán a nivel contractual en dicha obra. 
 
En las obras analizadas en este capítulo se han considerado diferentes metodologías a la hora de 
ofrecer el presupuesto al cliente. A continuación analizaremos las particularidades de cada una de 
ellas: 
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3.2.3.1.1.-  LOS PRESUPUESTOS EN LA OBRA A: "Edificio de 4 viviendas y 1 local comercial "Es 
Mariner" 
 
Lo cierto es que en esta obra se han dado unas circunstancias excepcionales y muy poco frecuentes. 
Lo primero que nos solicitó el cliente fue una valoración de la obra a realizar con fecha de enero de 
2013. En ese momento el cliente todavía no tenía claro si aceptar el diseño final propuesto por su 
arquitecto, como tampoco si contrataría con nosotros la obra total o parcialmente.  
En verano comenzamos a construir otra obra para el mismo cliente, tratándose de su futura vivienda  
unifamiliar donde finalmente residiría, que finalizaríamos en julio del 2014. 
  
Gracias a la relación habitual mantenida a tenor de la construcción de su vivienda nos mantuvimos 
informados de la evolución de sus intenciones con este edificio, pues nuestro cliente estudió la 
posibilidad de realizar las modificaciones que fueran necesarias en el proyecto a fin de que este fuera 
un hotel de ciudad. Finalmente, tras las trabas burocráticas decidió la construcción de las cuatro 
viviendas y un local comercial que gestionaría en propiedad para destinarlos a alquiler vacacional. 
En las fases finales de la ejecución de su vivienda entorno al mes de mayo de 2014 es cuando nos 
informa de que en breve finalizará la fase de estructura y quiere que se dé comienzo a la fase de 
cerramientos de obra, por lo que nos solicita presupuesto tan sólo para estas partidas. Tras la 
presentación de la oferta en cuestión se aprueban los precios unitarios que se reflejan en la oferta, 
dejando constancia de que las cantidades son a modo de aproximación, pues el arquitecto nos facilita 
las mediciones del proyecto pero con carácter previo a la última modificación en la que las 







              Imagen nº 11: Imagen del clausulado del presupuesto resaltando los aspectos arriba indicados 
 
Durante las visitas de obra llevadas a cabo durante los meses de verano nuestro cliente va definiendo 
las calidades consensuándolas con el arquitecto. Es una vez finalizados los trabajos de cerramientos 
de fachada y tabiquerías cuando ofrecemos al cliente la posibilidad de confeccionarle un presupuesto 
en el que se reflejen las calidades que se han ido definiendo. Por el camino han ido solicitando y 







































Imagen nº 12: Presupuesto inicial obra "edificio de 4 viviendas y un local Es Mariner" 
 
Por ello podríamos decir que esta modalidad de establecer los precios puede resultar a priori 
ventajosa, ya que el hecho de que nos encontramos realizando las partidas que van siendo 
aprobadas nos otorga un cierto privilegio frente a la improbabilidad de que se contrate a un tercero.  
Aunque la premisa anterior puede ser cierta también lo es que una obra en la que no hay una 
definición inicial de las calidades y de la cual se deben ir haciendo presupuestos parciales genera 
muchos inconvenientes de cara a la planificación de la obra, pues no se pueden determinar algunas 
actividades con carácter previo al momento en el cual sería necesario el comienzo de su ejecución en 
la obra. 
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También podemos asegurar que este hecho ha generado un gran volumen de documentos y por 





















 Imagen nº 13: Presupuestos parciales realizados para la obra "edificio 
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3.2.3.1.2.-  LOS PRESUPUESTOS EN LA OBRA B: "Acabados e instalaciones vivienda unifamiliar 
con piscina Andrea" 
 
Para la elaboración de este presupuesto el cliente sólo nos facilitó la  documentación gráfica del 
proyecto en cuestión, con el inconveniente de que se trataban de los planos básicos donde figuraban 
alzados y distribuciones de plantas. 
 
Por ello trasmitimos al cliente nuestra preocupación de que la oferta que le podíamos ofrecer con esta 
documentación sería tan solo una orientación, en previsión de aquellas tareas que en las primeras 
visitas al terreno y en base a los poco detallados planos disponibles se habían comentado o 
aparecían claras en los planos.  Por esta razón se les trasladaron las siguientes dudas para que fruto 
de sus definiciones pudiéramos acotar mejor el presupuesto, insistiendo en que para una mejor 
valoración precisábamos las mediciones del proyecto o una memoria de calidades desarrollada que 
jamás nos llegaron a entregar. 
Dudas constructivas: 
Elementos de aislamiento en fachada, pladur? Ladrillo? +poliuretano ó lana de roca o se deja como está. Actualmente se 
encuentran simplemente con un bloque enfoscado a dos caras con mortero. 
Marquesinas y porchadas de terraza planta piso, diseño. Se sustituyen las cubiertas de teja? Caso afirmativo de sustituirlas 
estudiar su sustentación 
Huecos de fachada, eliminación de mochetas de carga propuestas en planta piso. Son muros portantes con luces de casi 6 
metros. Estudiar refuerzos a realizar o alternativas de diseño. 
Sobre la posibilidad/conveniencia de ampliación de la ventana de la cocina por ser actualmente muy pequeña 
Forma de los petos de cubierta, actualmente acabados redondeado, los mantenemos?, los ejecutamos con aristas y 
acabado plano horizontal? 
Posible acceso directo a planta piso (sobre cubierta de la actual entrada). 
Problemática de la cimentación en habitación entrada. Posibilidades de solución ya que la cota de la cimentación está por 
encima del nivel de pavimento previsto tanto por la cara interior (ya excavado) como la exterior por lo que en caso de excavar 
las tierras en la cara exterior descalzaríamos la cimentación. 
Diseño y material de escalera y barandilla acceso a cubierta 
Mantenimiento de los vierte-aguas de caliza existentes en las ventanas exteriores? 
Tipo de falsos techos y definición de necesidades así como de foseados, cortineros y material (escayola o pladur) 
Acabados vivienda 
Barandillas de escalera en tramos y en planta superior 
Diseño de barandillas en terraza planta piso 
Pasamanos en tramos de escalera en paredes 
Pavimento de terraza planta piso 
Acabado de pavimento en cubierta 
Calidad color y material de la carpintería exterior. 
Definición de sistema de apertura de cada ventana. 
Calidad de puertas de paso, anchos, modelo de hoja, correderas y de cristal, tipo cristal, entre-tabiques o vista 
Armarios: puertas, distribución interior, etc. 
Tipo de pavimento interior (baños, dormitorios, accesos, salón,…) 
tipo de zócalos en interior y  exterior 
Acabado de paredes en baños. 
Hornacinas en duchas? 
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Solución de esquinas en caso de aplacados en baños. Esquineras, ingletes, etc. 
Acabado de pintura interior, liso, rugoso, (relación con enfoscados o pladur/perlita) 
definición de sanitarios en cada baño 
WC/bidets suspendidos 
Tipos de duchas 
Tipos de mamparas de ducha 
Modelos de lavabos/encimeras 
Definición de griferías modelo y sistema, encastre, de sobremesa, etc. 
Colocación de espejos en baños (encastrados, adheridos, suspendidos y dimensiones) 
Instalaciones 
Distribución de cocina para prevision de instalaciones de luz y agua así como modelo de electrodomésticos, campana 
extractora etc. Para adecuar sus conexiones. 
Sistema de aire acondicionado, splits, conductos,,, Quizá resulte interesante una unidad de conductos en la planta piso 
escondidos en falso techo sobre la zona de la cocina con difusor lineal en las tabicas y sistema de splits individuales en 
dormitorios para evitar falsos techos 
Sistema de agua caliente sanitaria (solar, eléctrica o caldera) 
Calefacción? En caso afirmativo, sistema. Posibilidades: no instalación, instalación suelo radiante agua, radiadores agua 
paredes o preinstalación enchufes fuerza para eléctricos) 
Modelo de mecanismos de luz 
Color de mecanismos de luz 
Distribución eléctrica interior y exterior, cuadro líneas de alumbrado, conmutados, cruzamientos, enchufes, apliques y 
puntos de luz, tomas tv, tel, etc. toalleros, radiadores, alturas, etc. 
Modelo y posición de apliques de luz en exterior, alturas, etc. 
Ubicación y capacidad de aljibe de pluviales 
Ubicación fosa séptica 
Ubicación de elementos necesarios para Agua caliente sanitaria (en caso de caldera o placa solar o termos eléctricos) 
Estudiar en función de la estacionalidad (uso verano/invierno) condicionado a calefacción. 
Recirculación de acs si o no. Dependerá en gran medida del sistema de agua caliente elegido. Posibilidad de 
independencia de apartamento y vivienda. 
Posición de llaves de corte de cuartos húmedos. 
Tipo de registros para climatización (caso de unidades por conductos) 
Tipo de difusores de climatización, color 
En caso de aire ac. Por conductos especificar la posición de retornos (falsos pilares por plenum o rejilla en techo) 
Instalaciones o preinstalaciones en cubierta 
Chimenea, modelo, posición y forma de tiro en la cubierta 
Conveniencia de grupo descalcificador 
Exteriores 
Diseño y cotas de vallado exterior medianero con calle 
Diseño y cotas de vallado exterior en acceso actual 
Diseño y cotas de vallado exterior en camino superior 
Portón de acceso. Diseño, tipo de apertura, motorizado? Acceso peatonal independiente? 
Pavimento de acceso exterior a vivienda actual 
Eliminación de rampa a actual garaje? 
Definición de pavimentos exteriores, aceras, etc. 
Definición en su caso de tipo de muros de piedras, color piedra, juntas, rejuntado o no, etc. 
En caso de tarimas exteriores de madera, tipo de madera (natural o sintética) y color o madera elegida, junta, 
Diseño y modelado de taludes, terrenos y pendientes 
Posición de la piscina 
En caso de formación de porches o marquesinas especificar zonas pavimentadas y sin pavimentar 
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Jardinería, tipos de plantas, etc. 
Posición de la sala de máquinas de la piscina, en caso de desbordante previsión de depósito de compensación. 
 
El arquitecto asumió  la responsabilidad en todo caso revisar la oferta propuesta y buscar posibles 
carencias o errores, así como de contestar parcialmente a algunas de las dudas planteadas. Para 






















Imagen nº 13: Anotaciones del arquitecto en las que solicita la revisión a la baja o supresión de partidas de obra. 
 
Tras la supresión de algunas de las partidas les advertimos de que resultarían imprescindibles la 
instalación de fosa filtro para aguas residuales (no existe red de alcantarillado), la realización de 
acometidas con suministradoras, la instalación solar, la coronación de piscina, los revestimientos de 
vaso de piscina y un largo etc. 
 
 
Además se añadiría el inconveniente de que tanto el cliente como el arquitecto residen de forma 
habitual en Italia. Ello conllevó a que tan sólo mostraran interés por lo económico en la última 
certificación,  a pesar de detallarles en cada certificación las partidas que no se encontraban incluidas 
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en el presupuesto. Desconocemos si a razón de la dificultad del idioma no prestaron atención a la 
documentación ofrecida antes, a pesar de que el arquitecto habla bien el español  y Juan Novella 
habla el italiano.  
 
 Se entregaron tres presupuestos antes de iniciar la obra, el primero sirvió como base de revisión de 
las partidas proyectadas por el arquitecto. En el segundo, fruto de dicha revisión aparecían las 
modificaciones sugeridas por el arquitecto. En el tercero se aplicaba un descuento sobre el segundo 
de un 2% y aún se eliminaron algunas partidas. 
 
 Presupuesto 65-1-14 Casa Andrea Km 5_______332.148,98€ + IVA 
 Presupuesto 65-2-14 Casa Andrea Km 5_______286.056,82€ + IVA 
 Presupuesto 65-3-14 Casa Andrea Km 5_______253.463,49€ + IVA 
 
También es cierto que la obra se desarrolló en un periodo muy breve de tiempo para el volumen de 
obra generado, lo cual hizo que estos costes extraordinarios inicialmente no se tuvieran muy en 
cuenta por parte del propietario al observar el buen ritmo de la obra. Lo cierto es que finalmente en lo 
que respecta al seguimiento de la planificación y la ejecución la obra fue exitosa, pero en lo que 
concierne a lo económico existieron discrepancias que nos hicieron temer por un posible impago y se 
analizarán en el apartado de SEGUIMIENTO DE LAS DESVIACIONES.  
 
3.2.3.1.3.-  LOS PRESUPUESTOS EN LA OBRA C: "Reforma de vivienda plurifamiliar  adosada" 
 
Para la elaboración de este presupuesto sí que hemos contado con una documentación que nos 
aportó el arquitecto, en la cual pese a tratarse de una intervención de obra menor,  se reflejaban 
todos los planos de la intervención así como un estado de mediciones bastante exhaustivo, que nos 
sirvió como base del presupuesto. Si bien tras una primera reunión acordamos que se desarrollarían 
más exhaustivamente las partidas de la instalación eléctrica o se precisarían mejor, ya que por 
ejemplo en la iluminación aparecían referencias a modelos de luminarias que ni el propio arquitecto 
estaba seguro de que quisiera instalar finalmente. Por ello si bien quiso que detalláramos todo lo 
necesario a nivel de instalación eléctrica, no le interesó a priori concretar con exactitud las partidas de 
iluminación, pidiendo que se valoraran las partidas reflejadas en el proyecto a modo de previsión. 
Por lo tanto se pasó una primera oferta que fue la que, en palabras del arquitecto, decantó la decisión 
de realizar la obra con nosotros; no por el importe, ya que habían recibido otras ofertas más 
económicas, sino por el desarrollo del presupuesto, las sugerencias realizadas sobre el proyecto y la 
puntualidad en la presentación del mismo. 
Una vez cerrado el acuerdo para desarrollar la obra y en las primeras visitas se fueron comentando 
las modificaciones en cuanto a las calidades y en cuanto a las mediciones. Fueron pequeños 
cambios, como la decisión de no azulejar los baños hasta el techo y completar hasta estos el 
revestimiento con perlita y pintura, o concretar la distribución de la cocina, detallar cortineros y 
foseados en los falsos techos para iluminación indirecta, concretar los revestimientos de la escalera, 
configuración de barandillas, matizar los modelos de los revestimientos, griferías y sanitarios, etc. 
 Práctica de obra consistente en los trabajos realizados en la empresa constructora Novella Rueda Construcciones S.L. 
Proyecto Fin de Carrera  ‐ 83 ‐  Jesús Novella Rueda 
Por todo ello y a pesar de haber iniciado la obra, presentamos una actualización del mismo por 
solicitud del cliente, para poder valorar lo que implicaban dichos cambios y poder tomar alguna 
determinación para que el presupuesto final tuviera encaje dentro de sus posibilidades. 
 
Así en el primer presupuesto se ascendía a un total de 75.359,73 € +IVA y en la actualización a un 
total de 64.259,70 € + IVA. Esta disminución se debe particularmente a la incidencia de que las 
partidas de cerrajería en la actualización quedaron sin valorar, ya que se detectó un error en el 
cálculo de Kg de estructura metálica hecho por el arquitecto en sus mediciones originales y por ello 
decidió que la dejáramos sin valorar hasta nueva definición. Sin tal consideración la diferencia habría 
sido de tan solo de -1.122.20 € + IVA. Si además consideramos que en la actualización se aplicó una 
rebaja pactada sobre los precios unitarios de un 2% podríamos decir que hubo sólo cambios que 
afectaron a la redistribución de los importes, tal y como se demuestra de forma abreviada en los 


















  Imagen nº 14: Presupuesto inicial del 16-9-2014             Imagen nº 15: Actualización del presupuesto del 25-11-2014 
 
No obstante, a pesar de que en este caso el presupuesto actualizado como se verá más adelante no 
presente grandes diferencias con respecto a lo realimente ejecutado, siempre intentamos imponer la 
política de certificación en base a precios unitarios con mediciones susceptibles de modificarse en 
base a lo realmente ejecutado, en contra de precio final cerrado, ya que en esta tipología de obras es 
muy habitual introducir modificaciones o nuevas definiciones durante el transcurso de las obras. 
También consideramos preciso la incorporación de un pequeño pliego en la última página del 
presupuesto donde se recogen los condicionantes que regirán los aspectos valorados en el 
presupuesto y otros aspectos aclaratorios, haciendo inciso en el origen de la base utilizada para la 
elaboración del presupuesto, lo referente a las obligaciones de proporción de agua y luz para el 
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desarrollo de la obra, los servicios que sí se incluyen en el presupuesto como replanteos, seguridad y 
salud y portes y acarreo de los materiales necesarios para el desarrollo de las partidas, así como los 
que no están incluidos, como los consumos de agua y luz, tasas e impuestos, o cualquier otra nueva 
partida no incluida en el presupuesto.  
También se hace mención a las condiciones del presupuesto, donde el cliente se responsabiliza de la 
obtención de los permisos de obra necesarios frente a las administraciones, el coste de los trabajos 
por los que no se solicite una valoración expresa y se desarrollen por administración así como la 
forma de pago y las condiciones por incumplimiento de estos. También se establecen las garantías 

























Imagen nº 16: Condiciones y clausulado del contenido del presupuesto 
 
Esta última parte del presupuesto resulta de gran importancia sobre todo en aquellos presupuestos 
donde no se elabore un contrato en su forma más extensa, ya que es el único documento al que nos 
podríamos referir en caso de desavenencias con el cliente. 
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Es por ello que junto a la firma y aceptación del importe total de las obras también se requiere a los 
clientes la firma de este último documento de forma expresa, pasando a formar parte integrante del 
presupuesto aceptado por el cliente. 
 
Podemos concluir que en esta obra, la buena redacción del proyecto inicial, junto con el correcto 
análisis previo de la obra a desarrollar, quedando reflejado en la actualización realizada ha hecho que 
no exista ningún tipo de dudas respecto a lo finalmente certificado, resultando mínimas las diferencias 
entre lo presupuestado y lo ejecutado, de forma estas diferencias han estado controladas y en 
conocimiento de los propietarios y el arquitecto en todo momento. Posteriormente observaremos las 
desviaciones que han existido (punto 3.2.3.3.) 
 
3.2.3.2.- LAS CERTIFICACIONES 
  
Las certificaciones de obra son entregas parciales del precio convenido en el contrato, reflejados en 
el presupuesto en un determinado momento de la obra. El pago de las certificaciones de obra son 
simplemente pagos meramente provisionales o entregas a cuenta de una ulterior liquidación de la 
obra, que tienen por finalidad facilitar al constructor la reposición de los gastos que ha tenido que 
atender en la ejecución de la obra, y que su pago no supone en ningún caso la aprobación por el 
promotor de la obra hasta dicho momento ejecutada. 
En definitiva, en el contrato deberá además figurar la periodicidad en la emisión de dichas 
certificaciones cuya fórmula más habitual es la certificación con carácter mensual.  
Dichas certificaciones se realizarán por parte de la constructora, quien las pondrá a disposición de la 
dirección facultativa para su supervisión. Por tal razón en muchos casos se conviene la posibilidad de 
realizar las mediciones de forma conjunta entre el constructor y el director de obra, facilitando así la 
posterior comprobación. 
En caso de que se produzca alguna discrepancia entre la certificación el director de obra lo pondrá en 
conocimiento del constructor para convenir su comprobación, justificarla o rectificarla. 
Será una vez efectuada dicha comprobación y o rectificación cuando el director de la obra aceptará 
dicha certificación trasladando este hecho al promotor para que proceda al pago de lo certificado. 
 
En la empresa objeto de este proyecto, y salvo en intervenciones menores donde por la brevedad de 
las obras a ejecutar se facturan los trabajos sin mediar certificación con técnicos por no ser de 
prescripción normativa el que exista su figura, se realizan certificaciones mensuales de los trabajos 
realizados con cada cliente. 
En este sentido podríamos optar por varios de los métodos de certificación, pudiendo recurrir a la 
certificación de tipo parcial o en la certificación de tipo a origen.  En nuestro caso, la aplicación 
informática utilizada mencionada en el apartado 3.2.1 para la elaboración de los presupuestos y 
generación de las certificaciones, nos permite generar listados en los que aparecen las certificaciones 
a origen donde al descontar los importes certificados en el mes anterior obtenemos también la parcial 
referida al mes en curso. 
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Gracias a la utilización de esta metodología haremos que las partidas certificadas sean las mismas 
que las presupuestadas, por lo que en el caso de haber resultado comprensible el presupuesto por el 
cliente, y una vez este haya sido aceptado por el cliente, no deben existir muchas dudas para la 
comprensión de las certificaciones que están basadas en las mismas partidas que figuraban en el 
presupuesto.  
Además este tipo de herramientas de certificación nos permitirá la emisión de listados comparativos 
entre lo certificado finalmente en base a la ejecución real con respecto a lo presupuestado 
inicialmente. 
En nuestro caso, se da el hecho de que muchas de las actuaciones no las supervisa un técnico ya 
que se tratan de obras de reforma donde el supervisor de dichas certificaciones es el propio cliente, 
por lo que quizá parece que a veces no estén acostumbrados a tanto nivel de desglose o detalle y les 
resultaría más comprensible si se les facilitara un resumen de la misma. En cualquier caso 
consideramos que es mejor documentar las certificaciones con un alto nivel de detalle ya que así 
siempre podremos justificar el contenido de las mismas frente a cualquier duda del cliente o facilitar la 
detección de cualquier error, a pesar de que ello a veces implique el tener que explicar el trabajo que 
describe cada partida. 
 
A continuación se especificará la metodología en la emisión, supervisión y aprobación de las 







3.2.3.2.1.-  LAS CERTIFICACIÓNES EN LA OBRA A: "Edificio de 4 viviendas y 1 local comercial 
"Es Mariner" 
 
Ya se expuso en el apartado en que describíamos ésta obra, que el presupuesto de la misma se ha 
ido actualizando a medida que se han ido concretando los materiales de acabado, así como el 
número de partidas a ejecutar, que en un principio sólo se referían a aquellas destinadas a la 
ejecución de las partidas que componen los cerramientos de fachada, pues el cliente no tenía claro el 
enfoque de calidades ni el uso futuro que iba a destinar las viviendas.  
 
Fruto de esas ampliaciones se ha ido actualizando también la base documental para la elaboración 
de las diferentes certificaciones, quedando recogidas las nuevas partidas presupuestadas en las 
nuevas certificaciones conforme estas partidas se han ido ejecutando. 
 
 
Con fecha 28 de febrero tenemos realizadas y aprobadas por el aparejador de la obra las siguientes 
certificaciones:  








 Imagen nº 16: Certificaciones realizadas y aprobadas en el edifico Es Mariner 
 
En cada certificación se detallan las mediciones realizadas a origen, y además el cliente puede ver la 



















  Imagen nº 17: Extracto de la última página de la 6ª certificación del edificio Es Mariner resaltando 
  el importe pendiente de certificar hasta el fin de obra. 
   
Si comparan en la tabla de la imagen nº 20 el número de meses desde el inicio de la obra a finales de 
mayo de 2014 y el número de certificaciones verán que existe una discrepancia entre los meses de 
ejecución de obra y el numero de certificaciones realizadas. Existen nueve meses y sólo hay seis 
certificaciones realizadas 
Esto se da por dos razones, la primera es que durante los meses de junio, julio y agosto, por razón de 
respetar el bando de paralización de obras del Ayuntamiento de Ibiza en el que se ordena la 
paralización de la obra cuando existan quejas por ruido o molestias de las obras manifestadas por el 
titular de cualquier negocio relacionado con la actividad turística, así como que se prohíbe la 
ocupación de vía pública. Es por esta razón que durante ésos meses no hubo mucho personal en 
obra, y por lo tanto el volumen de obra ejecutada era muy inferior al resto de meses. Por tal razón se 
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optó por realizar una única certificación en el mes de octubre que englobara los trabajos de los meses 
de agosto, septiembre y octubre. Este hecho también afectó a la planificación de esta obra como se 
verá más adelante. La segunda razón es porque en el mes de noviembre la propiedad estuvo más de 
un mes fuera de la isla por lo que se decidió conjuntamente realizar una certificación conjunta de los 
meses de noviembre y diciembre al final de este último.  
 
Por esta razón estas dos certificaciones (3ª y 4ª certificación) son las que si nos fijamos tienen un 
importe más alto de certificación, a excepción de la 6ª por razón de que es en ésta certificación en la 
que mayor volumen de equipamientos y  equipos se certifican (placas solares, sanitarios, ascensores, 
carpinterías exteriores, barandillas, etc..). 
 
Por lo tanto las certificaciones realizadas se corresponden con los meses según la relación de los 










           Imagen nº 18: Ficheros de certificación realizados en la obra Es Mariner 
 
 En el anexo nº 2 se adjunta la 6ª certificación de obra ejecutada para esta obra donde se 
pueden observar con detalle las mediciones y anotaciones realizadas. 
 
Es importante destacar que en las certificaciones se opta por indicar tan solo las partidas que han 
sido ejecutadas o parcialmente ejecutadas, sin informar de las que están pendientes de ejecución 
cuyo importe de certificación es igual a cero. Esto lo hacemos así para no generar certificaciones con 
un gran número de páginas cuando esa información no resulta de utilidad. 
 
Por suerte el aparejador de la obra nos ha valorado positivamente el grado de detalle con el que se 
justifican las certificaciones en esta obra, y le parece un sistema de certificación totalmente cómodo, 
válido y fácil de revisar para él. 
De todas formas, si nos fijamos en los nombres de los ficheros indicados en la imagen nº 22 se 
observará que por ejemplo existen dos relaciones valoradas para la primera certificación 
correspondiente con el mes de junio14, la 1 y la 2. Lo mismo sucede con la tercera y con la sexta. ¿A 
qué se debe este hecho?. Pues bien, se debe a que en ellas se han realizado correcciones en base a 
los comentarios del aparejador, debiendo por lo tanto editar una segunda certificación para el mismo 
mes que sí que ha sido finalmente aceptada. Por lo tanto corresponden a versiones diferentes de una 
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misma certificación ya que la anterior ha sido revisada para subsanar algún error. A continuación 
enumeramos las observaciones realizadas por el aparejador a cada una de las tres certificaciones 
mencionadas. 
 
 1ª certificación: Se cometió un error al certificar el cerramiento de fachada con orientación a 
la calle multiplicándolo por 4 plantas iguales cuando la primera corresponderá a local y en esa 
fecha aún no se ejecuta. 
 






 Imagen nº 19: Extracto de correo electrónico enviado por el Director de Obra en contestación a las discrepancias en 
 la 3ª certificación. 
 
De lo indicado en el correo expuesto los puntos 2.2 y 2.3. se refieren a las horas certificadas por 
administración para la partida de oficial por administración (partida 2.2) y de peón por administración 
(2.3) en dos demoliciones y reconstrucciones propuestas en dos huecos de ventanas que pasarán a 
ser puertas.  
La partida 3.7 se refiere a la certificación de colocación de un pre-marco de puerta de baño facturado 
que se había modificado para que fuera corredero, pasando a certificarse esa unidad en otra partida 
















           Imagen nº 21: 3ª certificación corregida 
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 En referencia a la partida nº 8.1 que se refiere a los metros cúbicos de formación de 
pendientes se aclara que el precio se refiere a los metros cúbicos y no a los metros cuadrados que él 
presupone, no dando lugar por lo tanto a tener que hacer ningún tipo de corrección al respecto. 
 
 6ª certificación: 
 Por último en la sexta certificación existía un error en la partida 9.7.3 referente a la instalación 
de plasterkits20 embebidos en la obra para la futura instalación de focos al considerar que se habían 
instalado en todos los focos de las viviendas, siendo que en los que se instalarán en los falsos techos 
no requieren plasterkit. 
 También se solicita la comprobación del metraje lineal instalado en los recercados y vierte-
aguas de ventanas y petos de obra, ya que en la certificación se detallan los metros cuadrados 
instalados para unificar el criterio de la empresa suministradora de las piedras que lo facturaba por 
metros cuadrados. En el anexo nº 3 se puede observar el documento mediante el cual se realiza 
dicha comprobación, por lo que finalmente se aceptaron las cantidades certificadas. 
 
3.2.3.2.2.-  LAS CERTIFICACIONES EN LA OBRA B: "Acabados e instalaciones vivienda 
unifamiliar con piscina Andrea" 
 
 Para situarnos en el contexto de cómo se certificó esta obra cabe destacar que se desarrolló 
en un período muy rápido de tiempo, con un ritmo muy alto de trabajo, entre el 10 de abril de 2014 y 
el 1 de julio del mismo año, empleando tan solo dos meses y medio para su conclusión.  
Esta entre otras razones hizo que el cliente no tuviera demasiado interés en que le justificáramos los 
importes de lo realizado mensualmente, por lo que se limitaba a hacer un cálculo porcentual de los 
trabajos presupuestados y conforme esta iba evolucionando, el cliente iba liquidando cantidades a 
cuenta de la obra ejecutada. 
Fue una vez concluida la obra cuando se emitió la primera y única certificación detallada de la obra 
con la relación de todas las partidas ejecutadas. Cuando el cliente recibió la certificación delegó en el 
arquitecto para que este realizara las comprobaciones que fueran necesarias para aceptarla o alegar 
inconformidades. El arquitecto no mencionó ninguna partida en la que no estuviera de acuerdo por 
razón de mediciones y se limitó a preguntar que cómo era posible que el presupuesto inicial se 
hubiera disparado tanto sin entrar en desavenencias con partidas concretas. La respuesta fue 
sencilla. Nadie nos facilitó las herramientas necesarias inicialmente para calcular el presupuesto de 
manera correcta.  
Para nosotros ha sido un inconveniente que la reforma de esta vivienda se hiciera con una licencia de 
obra menor, pues por esta razón la documentación con la que contamos fue insuficiente para la 
correcta elaboración del presupuesto ya que muchas de las tareas se definieron en obra a la hora de 
realizarlas. Fruto de este hecho nacieron las desavenencias y al no tener libro de órdenes no 
podíamos expresar en él nuestras carencias, ni tampoco tener la fuerza de la "no entrega" de la obra 
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concluida. El cliente sólo solicitó licencia de obra mayor para la ejecución de la piscina y muros 
adyacentes, pero incluso fue ejecutada con carácter previo a su obtención definitiva, por lo que los 
únicos planos claros existentes se referían al vaso y a las instalaciones de la piscina.  
Por dichas desavenencias adjuntamos a la certificación un estudio comparativo (ver imagen nº 25) 
entre lo realizado y lo presupuestado inicialmente para que pudieran extraer el análisis que a su juicio 
correspondiera. Finalmente dicho análisis lo tuvimos que exponer nosotros de una forma mucho más 
extensa y detallada según se documenta en el Anexo nº 4. 
Tras tales explicaciones el cliente accedió al pago pero pensamos que no es la mejor manera de 
certificar una obra, pues una exposición mensual de la realidad ejecutada hubiera hecho que el 
cliente fuera asimilando las desviaciones con mayor capacidad de entendimiento y con la posibilidad 






















Imagen nº 22: Extracto del capítulo 2 "Cimentaciones" del Estudio comparativo obra presupuestada vs. ejecutada. 
 
3.2.3.2.3.-  LAS CERTIFICACIONES EN LA OBRA C: "Reforma de vivienda plurifamiliar  adosada" 
 
Para certificar esta obra he utilizado la misma metodología que en el edificio del caso A, es 
decir, realizando una certificación mensualmente. Esta obra, por tratarse de una reforma ha sido de 
muy corta duración por lo que solo se han realizado tres certificaciones.  
Estas certificaciones también se basan en la comprobación de la obra realizada mediante la medición 
de los trabajos descritos con la misma base que en el presupuesto por lo que el seguimiento resulta 
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muy sencillo. Muchas de las partidas se han medido directamente en la obra, y otras se han 
comprobado sobre los planos. Para la medición de las unidades en la obra se han utilizado planillas 






































Imagen nº 24: Resumen de la 1ª certificación de la Reforma de vivienda plurifamiliar adosada. 
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Podríamos concluir con que esta metodología para la elaboración de las certificaciones ha 
resultado del agrado de nuestros clientes, que en este caso también han declinado en el arquitecto 
para que supervise todos los puntos. Todas las certificaciones en este caso han  sido aprobadas sin 
resaltar ningún error. Esto nos demuestra que este sistema de elaboración de las certificaciones es 
bastante eficaz, pues nos permite obtener un alto grado de detalle con todos los datos numéricos 
introducidos.  
A mí me gusta especialmente ya que otros sistemas que no estén basados en la utilización de este 
tipo de programas específicos pueden acarrear errores. Por mencionar otros sistemas que he 
utilizado en otras ocasiones podría mencionar las hojas de cálculo como herramienta de ayuda a 
obtener las mediciones de obra ejecutada. He de decir que por muy prácticos que puedan resultar y 
la gran versatilidad que estos ofrecen pueden acarrear errores en las fórmulas propuestas, siendo 
muy fácil cometer errores en arrastres de sumas, fórmulas circulares etc..  
 
Sin embargo, programas como el utilizado para el cálculo de las certificaciones de los ejemplos 
prácticos expuestos son mucho más rígidos pero nos introducen un número de variables más que 
suficientes para lo que precisamos. Además una vez personalizadas las plantillas de listados 
seleccionando el contenido de los documentos que vamos a generar, ya quedan como modelos 
definitivos en nuestra base de datos. 
 
Además nos permitirán controlar la interactuación entre presupuestos, certificaciones, imputaciones a 
centros de coste, generación de albaranes y facturación, aunque en nuestro caso no explotemos al 
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3.2.3.3.- SEGUIMIENTO DE LAS DESVIACIONES EN LA OBRA 
 
 3.2.3.3.1.-  SEGUIMIENTO DE LAS DESVIACIONES EN LA OBRA A: "Edificio de 4 
viviendas y 1 local comercial "Es Mariner" 
En esta obra no se dan las circunstancias necesarias para poder realizar un seguimiento de las 
desviaciones, puesto que no existía presupuesto previo, Como se ha expuesto en capítulos 
anteriores, no existía un presupuesto inicial para la realización de la obra, sino que conforme se ha 
ido ejecutando la obra el cliente ha ido solicitando presupuestos parciales. Por lo tanto, no ha existido 
ninguna necesidad de justificar desviaciones sino que todas las partidas certificadas han sido 
producto de órdenes dimanadas en las visitas en obra conjuntamente con la dirección facultativa y el 
promotor. 
 
3.2.3.3.2.-  SEGUIMIENTO DE LAS DESVIACIONES EN LA OBRA B: "Acabados e instalaciones 
vivienda unifamiliar con piscina Andrea" 
 
En esta obra han existido muchos costes no contemplados en el presupuesto inicial. Este hecho se 
ha dado debido a la precariedad y falta de documentación y planos suficientes facilitados por el 
cliente. Además muchos de estos costes como ya se ha expuesto anteriormente se habían previsto 
inicialmente y pese a haberlos advertido el Arquitecto quiso que se extrajeran del presupuesto 
original. Otros han sido motivados por la petición de realizar trabajos en elementos nuevos solicitados 
por el cliente que no había tenido en consideración inicialmente. 
  
Tan sólo la justificación razonada de cada coste extraordinario (que se exponen en el Anexo nº 4) y la 
demostración de la desvinculación de nuestra responsabilidad en dichos costes consiguieron hacer 
entender a la propiedad el deber de asumir dichos sobrecostes. 
 
 En las tablas siguientes se observan las diferencias entre las unidades presupuestadas y las 
unidades ejecutadas. A pesar de los comentarios en los que se justifican los costes extraordinarios, el 
arquitecto hace sus comentarios en la última columna, por lo cual finalmente ha sido necesaria la 





















































Tabla nº 9: Discrepancias expuestas en lo certificado en la obra "B" expuestas por el arquitecto en la última columna. Hoja 1 










































Tabla nº 10: Discrepancias expuestas en lo certificado en la obra "B" expuestas por el arquitecto en la última columna. Hoja 2 










































Tabla nº 11: Discrepancias expuestas en lo certificado en la obra "B" expuestas por el arquitecto en la última columna. Hoja 3 










































Tabla nº 12: Discrepancias expuestas en lo certificado en la obra "B" expuestas por el arquitecto en la última columna. Hoja 4 










































Tabla nº 13: Discrepancias expuestas en lo certificado en la obra "B" expuestas por el arquitecto en la última columna. Hoja 5 










































Tabla nº 14: Discrepancias expuestas en lo certificado en la obra "B" expuestas por el arquitecto en la última columna. Hoja 6 










































Tabla nº 15: Discrepancias expuestas en lo certificado en la obra "B" expuestas por el arquitecto en la última columna. Hoja 7 
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En las tablas expuestas se observa sombreado en color azul que ha habido trabajos por un importe 
total de más de cincuenta y cuatro mil euros que han resultado imprescindibles para el correcto 
funcionamiento de la vivienda, y comprenden trabajos como Certificados y boletines, trabajos por 
administración para la plantación de arbolado adquirido por el cliente, coronación de piscina,  
contención de terrenos, iluminación exterior,  instalación de fosa filtro para fecales, etc. 
 
También podemos ver que aparecen muchas partidas nuevas no previstas en el presupuesto inicial 
sombreadas de color verde. Todas ellas fueron solicitadas sobre la marcha de las obras por el cliente 
en consenso con su arquitecto ordenando su ejecución sin valoración previa. Estas partidas sumaron 
una cantidad total de más de noventa y ocho mil euros, lo cual nos da una idea de la mala previsión 
realizada antes del comienzo de la obra.  
 
Por todas estas circunstancias hemos concluido en que por mucho que el cliente parezca 
despreocuparse por el coste de su obra y pensemos que todo aquello que solicite fuera de lo 
estipulado en el presupuesto final sin demostrar un interés en el momento del coste de cada decisión, 
es muy importante tomarnos el tiempo de valorar esos sobrecostes y hacérselo saber al cliente ya 









 Gráfica nº 8: Motivo de las desviaciones en la obra "B" 
 
Es en esta tesitura en la que nos llegamos a encontrar en esta obra, donde el cliente alegaba que el 
montante de las partidas resaltadas en azul se debían a un error de cálculo o nuestro o del arquitecto, 
advirtiendo que o lo debía asumir el constructor o el arquitecto, pero no él. Fue entonces cuando 
debimos alegar que tras haber solicitado en varias ocasiones que se concretaran las mediciones, y 
facilitaran más detalles del proyecto jamás obtuvimos los datos que nos permitieran optimizar el 
presupuesto inicial, y que la responsabilidad de preparar la documentación necesaria para conocer 
los trabajos exactos a realizar no correspondía al constructor sino al arquitecto. 
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Ante tal tesitura nos reunimos con el arquitecto quien tras conocer el problema asumió su 
responsabilidad pero alegando ante la propiedad que la obra se había desarrollado en muy corto 
periodo de tiempo lo cual le impidió hacer más detenidamente el cálculo de la envergadura de la obra. 
 
Por ello hemos determinado que cuando se trate de obras mayores donde existan memorias con 
mediciones nos ceñiremos estrictamente a la valoración de estas, aunque evidentemente siempre 
podremos sugerir cambios o alertar de carencias o errores en las mismas, que en su caso deberemos 
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3.2.3.3.3.-  SEGUIMIENTO DE LAS DESVIACIONES EN LA OBRA C: "Reforma de vivienda 
plurifamiliar  adosada" 
 
En esta obra, pese a haber existido pequeñas variaciones respecto al presupuesto inicial, estas 
siempre han estado controladas y en conocimiento de la propiedad. La mayoría de ellas obedecen a 
partida solicitadas por la propiedad que no estaban contempladas en el proyecto inicial y que por lo 
tanto la propiedad ha asumido sin ningún problema.  
A continuación se detalla un cuadro donde se expone una relación de las desviaciones que han 






























Tabla nº 16: Desviaciones entre lo realizado y lo certificado en la obra "C". Se pueden observar en la última columna. Hoja 1 
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 En esta tabla podemos observar un exceso de metraje en la partida de demolición de falsos 
techos. Está motivado por el mal estado en que quedaba la fijación del falso techo en la planta baja al 
llevar a cabo la demolición de los tabiques sobre los que este elemento se entregaba. Ante la no 
necesidad de ocultar instalaciones se decidió suprimir el falso techo lo cual daría lugar a un aumento 
en la partida de ejecución de enlucidos de perlita. Además aparece una partida nueva necesaria para 
que el empotramiento de la escalera metálica y su anclaje al muro sobre el que apoya quedara 


































Tabla nº 17: Desviaciones entre lo realizado y lo certificado en la obra "C". Se pueden observar en la última columna. Hoja 2 
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 En la partida de revestimientos se aumentan los metrajes de enlucidos por lo comentado 
anteriormente. .En cuanto a la partida de pavimento se aumenta al decidirse por parte de los clientes 
revestir la mitad del pavimento del semisótano con cerámica anulando la partida de revestimiento de 
linóleo y aumentando también las de rodapié. También se realizan trabajos de escayola para 
formación de cortineros y foseados para luz indirecta no previstos inicialmente. La partida de 


































Tabla nº 18: Desviaciones entre lo realizado y lo certificado en la obra "C". Se pueden observar en la última columna. Hoja 3 
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En las partidas de electricidad han existido muchos cambios ya que los planos proporcionados ya que 
la ubicación y cantidad e interruptores y puntos de luz ha sido una decisión tomada en la obra con los 
clientes sin que se respetaran los planos de instalación eléctrica contemplados en el proyecto. Por 



























Tabla nº 19: Desviaciones entre lo realizado y lo certificado en la obra "C". Se pueden observar en la última columna. Hoja 4 
 
 En la partida de madera no ha existido ningún cambio ni en la de cerrajería tampoco. La de 
instalación de vidrios y mamparas aún no se ha instalado y por eso no se ha certificado en el 
momento de la confección de esta tabla comparativa. Tampoco existirán en ella cambios respecto al 
presupuesto inicial. Lo mismo sucede con la pintura donde la escalera metálica está sin concluir la 



































Tabla nº 20: Desviaciones entre lo realizado y lo certificado en la obra "C". Se pueden observar en la última columna. Hoja 5 
 
 
 En el capítulo VARIOS, podemos observar que no se certifican la cocina y su encimera por 
haber convenido con los clientes que la encargarán por cuenta propia. Sin embargo aparecen dos 
cargos que no se habían considerado cuando se elaboró el presupuesto y que se certifican finalmente 
como es el cargo por las tasas de impuestos de Obras que devengó la constructora al tramitarle la 
licencia así como la fabricación de conductos de climatización para adecuarlos a la nueva distribución 
y que inicialmente no se había previsto porque se iba a anular totalmente la instalación de 
climatización preexistente. Todos los demás capítulos se han certificado conforme a lo previsto. 
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3.2.3.4.- LOS PLANOS 
 
Como todos sabemos los planos son un documento indispensable de cualquier proyecto de 
construcción sin los cuales sería prácticamente imposible el entendimiento de la morfología de 
cualquier construcción que se pretenda llevar a cabo.  
 
Sería ideal que los planos de proyecto contuvieran todos los detalles necesarios para el correcto 
entendimiento posibilitar la correcta ejecución de todas las unidades de la obra. Pero esto por 
desgracia sucede pocas veces dado que muchas de las obras que se proyectan se componen de 
elementos cuya definición no es completa en el proyecto redactado, bien por desconocimiento del 
propio proyectista o bien porque la metodología del sistema constructivo propuesto no es compatible 
con todas las funciones que el elemento definido debe cumplir.  
 
Cabe destacar que en muchos casos es el propio cliente quien propone modificar lo estipulado en los 
planos, y el proyectista no siempre realizará una representación gráfica previa a su ejecución, ya que 
en muchos casos ni siquiera las considerará en el proyecto de final de obra ni en ningún documento 
que lo acredite. En otros, cuando estime necesario realizar el pertinente modificado del proyecto muy 
probablemente lo hará a efectos de que estos cambios queden reflejados en el proyecto de final de 
obra, pero por ello le bastará con comprobar que el constructor ha entendido lo que debe ejecutar 
aunque sea de una manera expositiva y no gráfica, limitándose a realizar dichos cambios a ulterior 
para la presentación ante los órganos competentes del proyecto ya realizado  de manera fiel a la 
realidad ejecutada. 
En este apartado representaré los planos de detalle elaborados para cada una de las obras, para 
utilizarlos como herramientas de detalle que no aparecen en los planos del proyecto original. Se 
expresan en este documento simplemente para plasmar que existe un esfuerzo por parte de quien 
suscribe y en consecuencia por parte de la empresa para concretar detalles que a menudo no se 
recogen en los proyectos de ejecución, y otras veces pese a que sí que se recogen, resultan 
ambiguos o poco detallados. 
 La forma de representar los planos pueden ser varias, desde un simple croquis aclaratorio realizado 
de forma precaria en obra hasta el más detallado. Muchos de los planos que elaboro no son más que 
ampliaciones o modificaciones ajustadas a la realidad final que se pretende obtener tomando como 
base los planos de proyecto. Otros, sin embargo, son totalmente elaborados por mí para la mejor 
comprensión de algunos aspectos de los que no se ha encontrado detalle en el proyecto o mención 
alguna. 
Es indispensable que los detalles que se plasman en estos planos sean aprobados o tengan el 
consenso de la dirección de obra por lo que es muy frecuente el intercambio de correos en los que 
solicito a arquitecto y aparejador la validación de los mismos antes de proceder a ordenar la ejecución 
en obra de lo representado en ellos. 
A continuación se exponen los más representativos de cada una de las obras analizadas y una breve 
explicación de lo que con ellos se pretendía aclarar o reflejar. 
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Imagen nº 26: Sección del dintel con las dos tipologías de dintel que existen en la obra. 
 
Este detalle se realiza para preguntar al industrial proveedor de carpintería de aluminio y persianas 
sobre la posición específica de la pala de persiana, a fin de poder proceder a concretar la medida de 
la piedra dintel con la que se cubrirá el compacto de la persiana, pues se trata de una persiana de 
una prestigiosa firma que permite la orientación de las lamas y que nunca había instalado. Además se 
da la circunstancia de que el proyecto exigía realizar un recercado de piedra natural a todo el 
perímetro de los huecos de ventana incluidos los dinteles, vierte-aguas y jambas laterales. 
 
































Imagen nº 28: Detalle de la cornisa corrida de piedra natural en el nivel de 1ª planta. A su lado grafismo propuesto 















Imagen nº 29 y 30: Detalle de la misma cornisa por la problemática de estar condicionada la profundidad de su 
instalación al sistema de fijación del composite de la fachada inmediatamente inferior. A la derecha foto de la cornisa 









Imagen nº 31: Captura de los grados de incidencia y la altura de iluminación sobre las jambas de fachada a iluminar 
en función de los grados de apertura de las luminarias. 
 
 










































Imagen nº 34: Detalle de la altura entre pavimento interior y exterior para previsión de las medidas de las jambas laterales y  
Cotas de instalación de pre-marcos. 
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3.2.3.4.2.-  PLANOS Y CROQUIS EN LA OBRA B: "Acabados e instalaciones vivienda unifamiliar 






































        Imagen nº41:: Encofrado para la cimentación de las rampas de escalera reflejadas en el plano anterior 
 
































































































































Imagen nº47: Fotografía del muro que se referencia en el plano anterior en fase de ejecución en el segundo plano 
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3.2.3.4.3.-  PLANOS Y CROQUIS EN LA OBRA C: "Reforma de vivienda plurifamiliar  adosada" 
 
Para esta obra el arquitecto puso a nuestra disposición un archivo BIMx realizado con Archicad, que 
es compatible con una aplicación gratuita de móvil en la que podíamos analizar el diseño proyectado 
en cualquier momento desde el teléfono móvil, pudiendo generar secciones y alzados de cualquier 
vista deseada. Además nos proporcionó todos los planos necesarios para ejecutar la reforma. No 
obstante, también edité algunos detalles enfocados al diseño de algunas partidas que no se habían 
































Imagen nº49: Plano de la planta propuesta como opción de la distribución del mobiliario de cocina sin isla. 
























Imagen nº50: Croquis de los momentos en 2 supuestos. 1º: que el muro sea estructural. 2º: que el muro no sea estructural 

















Imagen nº51: Croquis de la sección de los foseados en techos de escayola para colocar luz led indirecta. 
 





















Imagen nº51 y 52: Croquis de los puntos de conexión de estructura metálica al muro existente sobre el que se apoya. Imagen 
































































3.2.3.5.- OTROS DOCUMENTOS DE AYUDA A LA EJECUCIÓN Y CERTIFICADOS. 
 
 En este apartado quiero hacer referencia a todos aquellos documentos que se generan para 
la correcta interpretación y ejecución de una obra, englobando manuales de aplicación de productos, 
e-mails de consultas a dirección facultativa, así como aquellos que resultan precisos para la definición 
del presupuesto y correcta ejecución de los tajos. Todos estos manuales, memorias, y documentación 
técnica se recogen en una carpeta informatizada generada expresamente para cada obra y cuyo 
contenido variará en función de la obra en cuestión que tratemos. Como es información no 
homogénea y difícil de clasificar, simplemente me limitaré a exponer algunos de los contenidos que 
se han clasificado para las obras objeto de este proyecto. Algunos de ellos, como por ejemplo las 
memorias de materiales (ver Anexo nº 5) a utilizar, sirven tanto para el cliente, para comprobar los 
elementos propuestos, como a nosotros para conocer con exactitud lo que quiere el cliente. 



































Imagen 62: Perspectiva de las cocinas a instalar en el edificio "Es Mariner" 
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En esta carpeta, que además compartimos con la dirección facultativa de la obra, volcaremos también 
todos los certificados de los materiales con sus respectivos sellos de calidad y marcado CE o 
equivalentes, así como los resultados de laboratorios obtenidos en los controles de material de 
hormigones etc., de tal manera que una vez concluida la obra, se pueda completar la documentación 
para la solicitud del documento de final de obra. De esta manera durante la ejecución de la obra 
iremos solicitando a nuestros proveedores y subcontratas la documentación relativa a los certificados 
de todos los materiales que han servido en la obra y, una vez comprobada la concordancia con los 
realmente instalados en la obra y sus certificados o sellos de calidad, se archivarán para que queden 





















Imagen 63: Captura del contenido del fichero informático "certificados y fichas técnicas" de la obra "Edificio Es Mariner" 
 
























Imagen 65: Archivo compartido con el acta de resultados de rotura a compresión a 28 días. 
 
 
3.3.- GESTIÓN ADMINISTRATIVA. 
 
Cualquier planteamiento que se haga para realizar un control de gestión pasa por disponer de un 
sistema de información, o sea, de un conjunto de instrumentos interrelacionados capaces de 
suministrar una información coherente que oriente la toma de decisiones. 
 
En nuestro modelo de gestión familiar es fácil caer en una serie de inconvenientes que pueden dar 
lugar a distorsiones o disfunciones en la empresa, y por ello se deben tratar de evitar. Entre los más 
importantes se pueden dar los siguientes: 
 
 Se puede confundir la propiedad del capital con la capacidad profesional para dirigir, de 
manera que se colocan en puestos de responsabilidad directiva a personas no cualificadas y, 
de igual modo, se pueden producir incoherencias retributivas entre familiares y no familiares. 
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 Se puede identificar a la empresa con el concepto de una gran familia y abolir leyes 
económicas que deben imperar en toda actividad empresarial. 
 
 Suelen relegarse aspectos de formación y reciclaje que frenan la incorporación de nuevas 
tecnologías, lo que puede suponer una limitación a la financiación de procesos de desarrollo. 
 
 El parentesco familiar entre propietarios y directivos incide en la toma de decisiones 
empresariales y puede dar lugar a determinadas perturbaciones en ella, ya que confluyen tres 
factores de posible crisis: Relaciones intrafamiliares, relaciones entre accionistas y relaciones 
entre gestores con responsabilidades. 
 
Estas dificultades que tiene que abordar la empresa familiar en relación con estos factores se 
convierten en críticas en el momento de la sucesión. 
 
Dentro de las distintas vertientes desde las que se ha de contemplar el control de gestión, la más 
inmediata es el control financiero; pero la perspectiva permanente debe ser el control de costes, dada 
su incidencia en la viabilidad económica de las empresas. El control de costes adquiere en este tipo 
de empresas una relevancia especial, pues se vincula frontalmente y de forma sesgada en el 
seguimiento del presupuesto de obra contratado. Por supuesto que el control de costes ha de ir 
acompañado del seguimiento de otras cuestiones también decisivas, tales como el equilibrio 
patrimonial de la empresa, la evolución del sector, la obsolescencia de los medios materiales, etc. La 




La contabilidad es el área de  gestión para poner orden todos los documentos mercantiles, controlar 
la recepción, supervisión, contabilización conforme a la ley general contable, ya que servirán como 
base de cotización para el cálculo de todos los impuestos y tasas. La función de recepción, emisión, 
envío y  archivo de facturas se gestiona con personal propio en la empresa, remitiendo toda la 
documentación una vez supervisada a una gestoría externa quien elaborará los libros de IVA, 
calculará los impuestos, presentará el libro de facturas, etc. 
  
Una vez se recibe o emite una factura nueva, esta se analiza y comprueba, haciendo un control 
analítico de la obra a la que se debe imputar. Para ello hemos elaborado unos impresos que nos 
permitirán rellenar y clasificar dichas facturas, realizando la introducción final en la base de datos 
informática mediante un programa contable. De esta manera en cualquier momento podemos sacar 
un listado del gasto imputado a cada obra y así compararlo con la facturación recibida obteniendo el 
resultado final. 
 
No me extenderé más en explicar estos procedimientos por no resultar de interés para los objetivos 
que se pretenden en este proyecto. 
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3.4.- GESTIÓN TÉCNICA 
 
3.4.1.- OFERTA,  PRECIO CONSENSUADO Y CLÁUSULAS 
 
Dada su importancia, las labores de gestión comercial y contratación habitualmente quedan 
englobadas en un departamento con rango de Dirección. 
 
Una de las principales diferencias de la construcción respecto de otros negocios, y que supone cierta 
analogía con el sector servicios, es que la fabricación del producto “obra” se realiza bajo pedido, de 
modo que la “obra” debe estar vendida antes de su comienzo. Además de lo anterior, las empresas 
constructoras, salvo casos muy particulares, no pueden “almacenar” la fabricación, aspecto que crea 
importantes tensiones de adecuación de la oferta a la demanda. Estas razones son las que hacen 
que la contratación sea un proceso básico en cualquier empresa constructora, ya que sin 
contratación, no existe actividad. Además, el ritmo de contratación debe permitir una adecuación 
continuada en el tiempo, para adaptarla a los requerimientos de la obra en cada momento. 
 
En función del tamaño, duración o riesgo, las obras que se contraten podrán o no conllevar la 
aceptación previa de un documento Oferta y un Contrato que a su vez incluya esa oferta. 
 
Para los casos en los que esto último no se da, anexamos a la oferta un clausulado con los principios 
básicos y aclaraciones que regirán en la relación, donde se indicarán los conceptos que se incluyen y 
los que no, el sistema de facturación, la responsabilidad de temas diversos como la obtención de 
licencias, permisos, etc. así como las condiciones de pago y facturación, los precios en caso de 
trabajos por administración, y las garantías. 
 
Otras obras, mucho más complejas y duraderas, como son la construcción de una vivienda en todas 
sus fases aconsejan contratos mercantiles de mayor desarrollo, donde se plasmen todos los aspectos 
que pudieran ser susceptibles de aclaración en caso de desavenencias durante la ejecución.  
 
Hemos de decir que en ninguna de las tres obras expuestas se han firmado contratos mercantiles de 
ésta última índole, habiendo resultado suficiente con la firma y aceptación de la oferta las condiciones 



















































Imagen 66: Condiciones del presupuesto. 
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3.4.2.- PLANIFICACIÓN DE LA OBRA 
 
La planificación de una obra consiste en hacer la previsión de los medios y formas de proceder para 
la construcción de la misma, y el momento en el que se realizarán las diferentes actividades que la 
configurarán, de tal forma que permitan llevarlas a cabo de manera que se optimice el coste, los 
recursos a emplear y los plazos de ejecución. 
 
Por ello en la planificación de una obra se deben tener en cuenta los siguientes principios: 
 
 La planificación debe ser claramente comprensible, en especial por los mandos 
encargados de cotejarla. 
 La mano de obra debe permanecer lo más estable posible, sin experimentar variaciones 
bruscas. 
 La maquinaria y medios auxiliares deben aprovecharse al máximo. 
 
Con el fin de realizar la planificación de la obra, es necesario llevar a cabo las siguientes 
acciones con carácter previo: 
 
 Estudio detallado de la documentación de proyecto y ubicación de la obra. 
 Descomposición de la obra en partidas o trabajos elementales. 
 Análisis de las relaciones existentes entre las diversas actividades de la obra, bien de 
prioridad o de dependencia, así como con otras obras. 
 Fijación de los medios y procedimientos constructivos a utilizar 
 Equipos necesarios para cada proceso constructivo y cálculo de su rendimiento. 
 Cálculo de los tiempos de cada actividad en base a los rendimientos. 
 Tiempo necesario para su ejecución 
 
Una vez analizados los puntos anteriores se puede generar una planificación extrayendo toda aquella 
información que pudiera ser de utilidad, generalmente mediante tablas, como por ejemplo los 
diagramas de Gantt. 
 
En el caso práctico de nuestra empresa ejecutamos muchas obras de pequeña índole, y por ello 
consideramos que no para todas las obras es imprescindible la elaboración de diagramas tipo Gantt, 
pues en muchos casos las tareas a realizar son por un periodo corto de tiempo, con volúmenes de 
obra fáciles de asimilar sin la necesidad de prever volúmenes de mano de obra o medios auxiliares y 
materiales de importancia. 
 
Para ellas bastará con la realización de una simple planificación que se plasmará en un cuaderno de 
notas antes del inicio de obra, y sobre el cual se irán anotando tantos elementos sean necesarios, 
como  comentarios que puedan resultar de interés para el correcto desarrollo de aquellas obras. 
 

























        Imagen nº 67: Recorte cuaderno de obra donde se hace una previsión 
        de los tiempos en obras de pequeña envergadura 
  
Sin embargo, para aquellas otras obras de mayor envergadura donde por el tiempo de duración, 
cantidad de recursos humanos, materiales y medios auxiliares se considere que resulta 
imprescindible realizar un estudio más detallado de la planificación, nos ayudaremos de la realización 
de diagramas de tiempos-actividades tipo Gantt. 
Ello nos ayudará, no tan solo a establecer los objetivos, sino a realizar un seguimiento, analizar a 
priori las dependencias entre tajos e industriales, y así poder anticiparnos y prever con antelación la 
incorporación e inicio de los trabajos, con especial importancia a las tareas críticas, que serán 
aquellas en las que un retraso en la realización de las mismas influirá en la demora en la finalización 
de la obra.  
 
También es imprescindible al planificar las tareas de una obra la interacción con las demás obras que 
está llevando a cabo la empresa ya que de lo contrario nos podremos encontrar que dos o más obras 
requieren de un volumen de mano de obra propia por encima de las posibilidades de la empresa. 
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Para la elaboración de los diagramas también será importante considerar los imprevistos que puedan 
surgir por causas ajenas a la empresa como puedan ser la climatología. Por esta razón conviene 
minorar los rendimientos de cada una de las tareas al fin de contar con la opción más pesimista si lo 
que se desea es considerar dicho plan como una obligación contraída con un cliente. 
 
En los diagramas también se pueden expresar tareas que no sean meramente ejecutivas sino 
también trámites administrativos que llevará a cabo la empresa, como la elaboración de los planes de 
seguridad o la apertura del centro de trabajo. 
 
También se definirá, cuando la envergadura de la obra así lo aconseje, las dependencias ente unas y 
otras actividades para poder ejecutarse, pudiendo estar supeditadas de varias formas, como inicio de 
una tarea al inicio de otra, inicio de una tarea al final de otra, inicio de una tarea a condición de  haber 
concluido otra, fin de una tarea al final de otra, fin de una tarea previo al inicio de otra. 
 
Según el grado de complejidad que utilicemos y del nivel de información que deseemos obtener 
podremos incluir en los listados de la planificación diferentes documentos donde se incluyan la 
previsión de los materiales a utilizar, o la mano de obra necesaria para llevar a cabo cada actividad. 
 
A continuación se expondrán los diagramas de Gantt de las tres obras objeto de análisis, comentando 
































































Imagen nº 68: Diagrama de tiempos-Actividades de la obra Edificio de 4 viviendas y local comercial "Es Mariner" - hoja nº 1 










































       Imagen nº 69: Diagrama de tiempos-Actividades de la obra Edificio de 4 viviendas y local comercial "Es Mariner" - hoja nº 2 









































Imagen nº 70: Diagrama de tiempos-Actividades de la obra Edificio de obra C "Can Jondal de Dalt"- hoja nº 1 
 










































Imagen nº 71: Diagrama de tiempos-Actividades de la obra Edificio de obra C "Can Jondal de Dalt"- hoja nº 2 










































Imagen nº 72: Diagrama de tiempos-Actividades de la obra Edificio de obra C "Can Jondal de Dalt"- hoja nº 3 
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3.4.3.- ORGANIZACIÓN DE LA OBRA 
 
 
3.4.4.- SEGUIMIENTO DE LA EJECUCIÓN 
 
3.4.5.1.- CONTROL DE  DOCUMENTACIÓN DE OBRA. 
 
De las tres obras analizadas la única que tiene un carácter de obra mayor y por lo tanto 
mayores requerimientos documentales es la de "edificio de 4 viviendas y local comercial Es Mariner" 
Para la ejecución de ella, además de los documentos de proyecto habituales como planos, memorias, 
pliegos, presupuesto y medición, estudio de seguridad etc. se han habilitado los documentos 
legalmente establecidos para su disposición, consulta y cumplimentación en obra.  
 
La responsabilidad de generar y aportar la documentación de obra necesaria, recaerá según su 
naturaleza sobre diferentes agentes intervinientes: 
 
 - Sobre la dirección facultativa: 
 Copia del proyecto completo. 
 Libro de Órdenes y Asistencias. La LOE otorga al Arquitecto director de obra la 
responsabilidad por la fidelidad de la obra conforme al proyecto, en aquellos aspectos 
de carácter esencial y no secundarios o atribuibles al Director de ejecución de la obra. 
En el apartado 2c del artículo 12, habla de las obligaciones del Arquitecto: ...deberá... 
"Resolver las contingencias que se produzcan en la obra y consignar en el Libro de 
Órdenes y Asistencias las instrucciones precisas para la correcta interpretación del 
proyecto".  
En el caso práctico de esta obra, no se ha habilitado y por lo tanto no se dispone de 
él en obra pero pese a las visitas conjuntas con el arquitecto y el aparejador llevadas 
a cabo todos los jueves en la obra. Por lo tanto no se ha realizado ninguna anotación 
 
 Libro de incidencias: En cada centro de trabajo existirá con fines de control y 
seguimiento del plan de seguridad y salud un libro de incidencias que constará de 
hojas por duplicado, habilitado al efecto. 
El libro de incidencias será facilitado por El Colegio profesional al que pertenezca el 
técnico que haya aprobado el plan de seguridad y salud u órgano equivalente cuando 
se trate de obras de las Administraciones públicas. 
El libro de incidencias, que deberá mantenerse siempre en la obra, estará en poder 
del coordinador en materia de seguridad y salud durante la ejecución de la obra o, 
cuando no fuera necesaria la designación de coordinador, en poder de la dirección 
facultativa. A dicho libro tendrán acceso la dirección facultativa de la obra, los 
contratistas y subcontratistas y los trabajadores autónomos, así como las personas u 
órganos con responsabilidades en materia de prevención en las empresas 
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intervinientes en la obra, los representantes de los trabajadores y los técnicos de los 
órganos especializados en materia de seguridad y salud en el trabajo de las 
Administraciones públicas competentes, quienes podrán hacer anotaciones en el 
mismo. 















Imagen nº 73: Libro de Incidencias del Edificio "Es Mariner" 
 



















Imagen nº 74: Acta de Adhesión del Plan de Seguridad y Salud del Edificio "Es Mariner" 
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 - Sobre el constructor: 













Imagen nº 75: Portada del Plan de Seguridad y Salud del Edificio "Es Mariner" 
 
 Libro de visitas: 
El libro de visitas fue habilitado pero dado que quien debe realizar las anotaciones 
sobre él, es la inspección de trabajo y sus técnicos, y no hemos tenido ninguna 
inspección por lo que no se ha realizado ninguna anotación sobre él, salvo las 



















Imagen nº 75: Portada del Plan de Seguridad y Salud del Edificio "Es Mariner" 
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 Libro de subcontratación:  
 
Según el artículo 8 de la Ley 32/2006, en toda obra de construcción, incluida en el ámbito de 
aplicación de esta Ley, cada contratista deberá disponer de un Libro de Subcontratación. 
En dicho libro, que deberá permanecer en todo momento en la obra, se deberán reflejar, por orden 
cronológico desde el comienzo de los trabajos, todas y cada una de las subcontrataciones realizadas 
en una determinada obra con empresas subcontratistas y trabajadores autónomos, su nivel de 
subcontratación y empresa comitente, el objeto de su contrato, la identificación de la persona que 
ejerce las facultades de organización y dirección de cada subcontratista y, en su caso, de los 
representantes legales de los trabajadores de la misma, las respectivas fechas de entrega de la parte 
del plan de seguridad y salud que afecte a cada empresa subcontratista y trabajador autónomo, así 
como las instrucciones elaboradas por el coordinador de seguridad y salud para marcar la dinámica 
y desarrollo del procedimiento de coordinación establecido, y las anotaciones efectuadas por la 
dirección facultativa sobre su aprobación de cada subcontratación excepcional de las previstas en el 


























Imágenes nº 75 y 76: Libro de Subcontratación y anotaciones en el mismo del Edificio "Es Mariner" 
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Al Libro de Subcontratación tendrán acceso el promotor, la dirección facultativa, el coordinador de 
seguridad y salud en fase de ejecución de la obra, las empresas y trabajadores autónomos 
intervinientes en la obra, los técnicos de prevención, los delegados de prevención, la autoridad 
laboral y los representantes de los trabajadores de las diferentes empresas que intervengan en la 
ejecución de la obra. 
 
En nuestra obra se realizaron las anotaciones pertinentes a los efectos de cumplimiento de lo 
indicado en la citada normativa, tal como se observa en las imágenes 75 y 76. 
 
 Actas de adhesión al Plan de Seguridad 
 Comunicación de Apertura de Centro de Trabajo. 
















































  Imagen nº 78 : Acta de adhesión al Plan de Seguridad y Salud de subcontrata 
 
3.4.5.2.- COORDINACIÓN DE LAS SUBCONTRATAS. 
 
El RD 171/2004 establece las disposiciones mínimas que los diferentes empresarios que coinciden en 
un mismo centro de trabajo habrán de poner en práctica para prevenir los riesgos laborales derivados 
de la concurrencia de actividades empresariales, en concreto, para que esta concurrencia no 
repercuta en la seguridad y la salud de los trabajadores de las empresas concurrentes. 
Por el solo hecho de concurrir varias empresas en un mismo centro de trabajo, los trabajadores 
deben recibir, antes de comenzar la actividad, la información sobre los riesgos derivados de esta 
situación (LPRL, art. 24.1 / RD 171/2004, art. 4). 
 
Cuando exista un empresario titular (el que contrata o subcontrata con otros la realización de obras o 
servicios correspondientes a la propia actividad de aquél y en el propio centro de trabajo), éste 
deberá vigilar el cumplimiento de la normativa por parte de la empresas contratadas y 
subcontratadas, solicitándoles la acreditación por escrito de que han realizado la evaluación de 
riesgos y la planificación de la actividad preventiva y comprobando que se han establecido los medios 
necesarios de coordinación entre ellas (LPRL, art. 24.3 / RD 171/2004, art. 10). 
 
En todos los casos: 
 
 Las empresas concurrentes deberán establecer los medios de coordinación que sean 
necesarios en cuanto a la protección y prevención de riesgos laborales (RD 171/2004, art. 5). 
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 La información y las instrucciones deberán darse antes del inicio de la actividad y cuando se 
produzca un cambio en los riesgos que sea relevante a efectos preventivos (RD 171/2004, 
arts. 7 y 8).  
  
 Dicha información e instrucciones deberán tenerse en cuenta en la evaluación de riesgos y en 
la planificación de la actividad preventiva de cada una de las empresas concurrentes (RD 
171/2004, art. 9). 
  
 Los trabajadores deberán recibir por escrito aquellas instrucciones que hagan referencia a 
riesgos graves o muy graves (RD 171/2004, art. 8), y tener acceso a los Planes de Seguridad 
o en su caso a la Evaluación de Riesgos. 
  
 Los deberes de cooperación, información e instrucciones serán de aplicación a los 
trabajadores autónomos (LPRL, art. 24.4). 
 
 Además de lo anterior requerimos a las subcontratas para que con carácter previo al acceso 





























       Imagen nº 79 : Documentación requerida a las empresas subcontratadas por nuestra empresa 
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3.4.5.3.- SUPERVISIÓN DE LOS TRABAJOS EN LA OBRA 
 
La dirección de ejecución de obra consiste en verificar y supervisar que desde el replanteo hasta la 
entrega final de obra todo se ejecuta conforme a los planos del arquitecto (director de obra) a la 
legislación vigente y normativa aplicable y que los materiales recibidos en obra cumplen los requisitos 
de calidad exigidos en el proyecto. 
 
El director de ejecución firma el visto bueno a las distintas partidas y fases de obra verificando que 
son correctas. Si alguna parte no lo fuese (fontanería por ejemplo) el aparejador anota en el libro de 
incidencias las carencias de dicha instalación y la empresa instaladora no debería cobrar hasta que el 
aparejador no diga que dicha instalación no está conforme. 
 
También exige a las partes involucradas en la obra (albañiles, fontaneros, etc.) que realicen las tareas 
conforme a sus indicaciones, si estos no lo hacen el aparejador puede rechazar el trabajo realizado 
exigiendo a dicha empresa que tire los muros o la obra que hayan hecho si no cumplen las exigencias 
y por supuesto no cobran por dicho trabajo ni por los materiales empleados, pudiendo incluso tener 
que indemnizar al promotor por el retraso ocasionado. 
 
El aparejador normalmente delega responsabilidades en el jefe de obra o encargado que es la 
persona responsable de que todo se haga bien y conforme a las instrucciones del aparejador. Un 
aparejador ha de supervisar varias obras a la vez y no puede estar en varios sitios a la vez, es por 
eso que delega en el jefe de obra las tareas más repetitivas y las que menos comprometen la 
seguridad del edificio.  
 
Dentro del ámbito de nuestra empresa, en modo similar al expresado anteriormente, se van llevando 
a cabo instrucciones a nuestros encargados, pero enfocada desde el punto de vista del constructor. 
Es evidente que actuando como constructor no son las mismas atribuciones las mías que las de el 
aparejador que está asumiendo la dirección de la ejecución, pero lo cierto es que nuestro propósito 
final es exactamente el mismo.  
Me ha ocurrido que trabajadores propios, ante una instrucción dada directamente por mí para 
rectificar algo que no me ha gustado me comenten con extrañeza si actúo defendiendo mis intereses 
o los del cliente, sin percatarse de que al final ambos tienen que confluir.  
Por tal razón, con frecuencia doy instrucciones como las plasmadas en las actas que a continuación 
se presentan, relativas a las tres obras que se han expuesto en otros apartados. 
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Acta nº 11-12-14 
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Acta nº 23-10-14.1 
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Acta nº 23-10-14.2 
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Acta nº 25-11-14.1 
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Acta nº 25-11-14 
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Acta nº 26-1-15.1 
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Acta nº 19-1-15 
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3.4.5.4.- SUPERVISIÓN DE LA SEGURIDAD EN OBRA. 
 
 Antes de comenzar cada obra deberemos llevar a cabo la redacción del Plan de Seguridad y 
Salud, que deberá ser aprobado por el coordinador de seguridad y saludo de la obra en fase de 
ejecución. Una vez aprobado mediante la correspondiente Acta de Aprobación del Plan ambos 
documentos se deberán presentar en la Consellería de Trabajo, así como realizar la Comunicación 
del centro de trabajo de la nueva obra.  
 
 En nuestra empresa los planes de seguridad los elaboro yo mismo tomando en consideración 
los riesgos que se evalúan en el Estudio de Seguridad y Salud del proyecto, así como reflejando 
aquellos riesgos propios de los sistemas de trabajo de los que disponemos.  
A su vez disponemos de una empresa que ejerce las funciones de Servicio de Prevención Ajeno, a la 
cual le deberemos exigir que realice más visitas a las obras, pues en ocasiones no conocen todas las 
obras que estamos desarrollando simultáneamente. 
Por suerte, en todo el año 2014 y lo que llevamos de 2015 ninguno de nuestros trabajadores ha 
sufrido ningún accidente. Si que han existido bajas laborales pero éstas han sido por enfermedad 
común. 
 
También cumplimos con el requisito de estar inscritos al REA21 del cual acabamos de solicitar la 




























































  Imagen nº 79 : Carta de concesión del R.E.A. 
 
Para que esto haya sucedido hemos tenido que acreditar la formación de nuestros trabajadores y del 
equipo directivo, así como el cumplimiento del deber de llevar a cabo la vigilancia de la salud de 
nuestros trabajadores mediante los reconocimientos médicos con una periodicidad de un año.  
 
 





































Imagen nº 80 : Certificado de aptitud de algunos de nuestros trabajadores 
 
También debemos facilitar y acreditar que así se ha hecho la entrega de los elementos de protección 
individual a cada uno de nuestros trabajadores 
 
 
































Imagen nº 81 : Registro de entrega de EPIS a nuestros trabajadores 
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 En la fase previa al inicio de una obra,  el objetivo es asegurarnos de que todas las empresas 
y trabajadores que participan en la obra cumplen la ley, pero esto no evita accidentes pero será el 
control de la seguridad durante la fase de ejecución, la parte más importante de la seguridad, y el 
objetivo es el de evitar accidentes minimizando o eliminando los riesgos. 
 
Las obligaciones en materia de seguridad de las empresas constructoras son las siguientes: 
 
- Cumplimiento de los principios de acción preventiva. Estos principios son: 
 
 Evitar los riesgos 
 Evaluar los riesgos que no se pueden evitar 
 Combatir los riesgos en origen 
 Adaptar el trabajo a la persona (el • selección de equipos y métodos de trabajo, etc.), 
 atenuar el trabajo monótono y repetitivo y reducir daños a la salud 
 Tener en cuenta la evolución de la técnica 
 Sustituir lo peligroso por lo que implique poco o ningún peligro 
 Planificar la prevención, integrando la técnica, la organización del trabajo, las 
 condiciones de trabajo, las relaciones sociales y la influencia de los factores ambientales en 
 el trabajo 
 Adoptar medidas que antepongan la protección col • lectiva a la individual 
 Dar las correctas instrucciones a los trabajadores 
 
- Cumplir y hacer cumplir al personal lo establecido en el Plan de Seguridad redactado por la empresa 
contratista, y obligar a todos los subcontratistas y trabajadores autónomos a su cumplimiento. 
- Cumplir la normativa en materia de prevención, teniendo especial consideración las obligaciones 
sobre coordinación de actividades empresariales (artículo 24 de la LPRL). 
- Cumplir las indicaciones e instrucciones del coordinador de seguridad o de la dirección 
facultativa. 
 
En todas las obras es obligatorio que haya un trabajador responsable, llamado Recurso Preventivo 
que tenga una formación mínima de 60 horas en Prevención de Riesgos Laborales.  
Los trabajadores son los primeros interesados en que el trabajo se haga con la mayor seguridad, ya 
que son ellos los que se juegan la vida. Por eso el trabajo del técnico responsable de la seguridad en 
la obra consiste en velar por su seguridad explicándoles cuando se observa un riesgo que está 
poniendo en peligro la seguridad suya o de sus trabajadores, así como facilitarles los medios para 
extinguir dicho riesgo o minimizarlo. 
 
A continuación se expondrán ejemplos mediante fichas de algunos riesgos observados en la obra "A" 
Edificio "Es Mariner" y las medidas correctoras propuestas para eliminarlo o reducirlo. 
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Acta nº 23-10-14. 
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Acta nº 27-10-14/1 
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Acta nº 27-10-14/2 
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Acta nº 27-10-14/3 
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Acta nº 24-5-14 
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Acta nº 29-4-14 
 
 




 Ya se ha comentado que este proyecto es un resumen de las tareas encomendadas en la 
empresa, de los trabajos realizados en los últimos meses. Por ello el poder hacer constar por escrito 
los hechos y las cosas que día a día realizo en la empresa, el hecho de tener que plasmarlo 
documentalmente y explicarlo, hace que los vuelva a analizar, observando que hay cosas que 
debemos mejorar. Siempre hay cosas que debemos y que podemos mejorar, y la elaboración de este 
proyecto me ha invitado a reflexionar de forma sosegada sobre algunas de ellas. Por ello, una de las 
conclusiones más interesante de este proyecto es la autocrítica que me ha permitido hacer de la 
gestión de la propia empresa, para no volver a caer en los mismos errores y tomar medidas para 
mejorar en los puntos débiles. El rigor por el trabajo, la planificación, la prevención, el tomarse el 
tiempo necesario para las cosas que lo merecen, es fundamental para una profesión en la que hay 
muchos factores sobre la mesa, con muchos agentes implicados y diversidad de intereses en juego. 
 
Se trata de una profesión fantástica, creativa, dinámica y plagada de nuevos retos en cada 
intervención, donde pocas veces repetiremos dos veces lo mismo, pocas veces se darán las mismas 
circunstancias; donde en la relación con los demás es muy importante la mesura, tanto en el trato 
como en la dedicación, en los plazos y en los costes, y en definitiva en la calidad de lo que hacemos.  
También en el estudio del proyecto, en el cálculo de rendimientos, en el cálculo de los tiempos, de la 
planificación... Cada nueva obra tendrá innumerables aspectos a superar, cantidad de inconvenientes 
que deberemos sortear, y cuanto mejor los hayamos previsto, o al menos hayamos albergado la 
posibilidad de que estos ocurran, mucho más preparados estaremos para afrontarlos. 
 
Por último quisiera justificar el interés de este proyecto enfocado a aquellos futuros profesionales de 
Arquitectura Técnica que podrán ver en él no tan solo una herramienta donde poder encontrar 
reflexiones respecto al ejercicio de la profesión dentro de una empresa constructora, sino también 
encontrar en él un halo de ilusión hacia el espíritu de emprender nuevos retos con la seguridad de 
haber conseguido la formación necesaria para afrontarlos. 
  
En éste sentido quisiera expresar la satisfacción que produce el trabajo concluido, la obra terminada, 
la culminación del fin por el que el cliente depositó en nosotros su confianza. Tan sólo por sentir esto 
último vale la pena aplicar todos los esfuerzos necesarios para estar preparado, habernos esforzado 
por el camino para conseguirlo y que todo salga conforme a lo que el cliente esperaba. 
  
La mejor satisfacción no es la de recibir el encargo de un cliente, sino la de recibir el segundo del 
mismo cliente. Para que esto siga ocurriendo no podemos bajar la guardia, esa preparación, ese 
esfuerzo para poder seguir estando satisfechos debe proseguir, y como he mencionado antes, para 
ello es imprescindible la autocrítica, el autoanálisis como el que este proyecto me ha permitido hacer.  
También escuchar a los demás, y atenderles para seguir aumentando el aprendizaje sin poner límites 
a nuestro conocimiento. 
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